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A l’any 1923 es va edificar la Colònia Castells, situada a l’actual districte de Les Corts, amb 
l’objectiu de facilitar un sostre a les famílies proletàries que arribaven a la ciutat de Barcelona a 
treballar en les industries emergents a la perifèria del municipi, més concretament a la fàbrica de 
vernissos anomenada Castells, amb el pas de les dècades i la conseqüent  modernització de la 
ciutat, aquesta Colònia formada per més de 300 habitatges, locals i petits tallers i magatzems ha 
anat quedant obsoleta fins a l’entrada del nou segle, en el qual l’Ajuntament de Barcelona va 
decidir dur a terme un canvi radical de la zona per adaptar-la ja que existia un considerable 
contrast amb el seu entorn. 
Aquest projecte ens permetrà conèixer més en profunditat la historia d’aquesta Colònia, així com 
el procés de transformació urbana que s’està duent a terme per part de l’Ajuntament des del punt 
de vista de la gestió urbanística i procedimental, per així entendre la complexitat d’aquest procés 
de transformació urbana que s’ha dilatat en el temps de manera considerable i que ha creat certa 
controvèrsia entre els veïns més propers. 
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The economic boom years in Barcelona after the First World War led the creation of numerous 
industrial areas at the city surroundings, due to the development of this sector, thousands of 
families of all over Spain migrated to Barcelona in  order to get a job . Due to this migration and the 
construction of a factory varnish and patent leather at the outskirts of the city, in the current 
neighborhood of Les Corts,  the  Colonia Castells was created in order to provide housing for all 
this mass of workers who had moved to the city to work. 
 Over the years and especially with the arrival of the new century, the deindustrialization and 
modernization of the city , this area became the subject of an urban reform plan , which was 
proposed at the “Pla general Metropolità de 1976”, it set that the whole houses, small flats , 
workshops and warehouses that formed the Colonia Castells would  disappear, leading the 
construction of new housing, parks and equipment , and established that the procedure for 
obtaining the land could be to expropriation. 
Currently, the Colonia Castells and its surrounds are bounded by Equador Street, Entença Street, 
Taquígraf Serra Street and Montnegre Street. 
The objective of this study is to analyze the process of urban transformation of this sector from the 
urban perspective, from its origins and creation, through the present situation and committed to its 
future in a short term. 
To understand its historical value and the reason for the peculiarity of this Colony, at first it will 
develop the story of its creation and its evolution over the decades. Next will be an analysis of the 
aspects of urban planning that have acted in the transformation process from the “Pla General 
Metropolità de 1976” to nowadays, seeing the different differences that have been contributed from 
the initial planning . Moreover, in a third section it will analyze the process of forced expropriation,  
being that this procedure will be the way of obtaining the land by the municipality , so we it will 
study their functioning , objectives, structure and the different alternatives under the Forced 
Expropriation Law. 
Finally, it will consider the rights of the affected people in front of a process so aggressive and 
complex as expropriation, and carried out the study of the approximate value of the compensation 
of all homes, premises and flats that are part of the next phase in the process of transformation of 
the area, in order to understand what are the evaluative criteria and the standards to calculate the 
this compensation. 
 So, the project pretend to analyze from 3 different point of view: historical, urban and procedural, 




in order to develop how it was carried out the process of urban transformation in the area of 
Colonia Castells, one of the few still existing industrial colonies within the city of Barcelona,  that 
stands out for a different  type of housing in an era and a district where high buildings, offices, 
hotels and shopping centers are predominant. 
 
  




2. THE COLONIA CASTELLS STORY  
The Colonia Castells was created in 1923 in an interstitial zone was left between the 
neighbourhoods of Sants, les Corts and the Eixample, within the square bounded by the streets 
called nowadays Entença, Montnegre, Equador and Taquígraf Serra. This group of buildings was 
driven initially by businessman called  Manuel Castells and later by his widow, María Barnola, with 
the aim of providing a cheap and rental houses to the immigrants who came to work to Barcelona 
in the factory of varnish and patent leather called Castells and which came from other Spanish 
provinces, especially the south. The construction of this model of suburb responded to the need of 
the working masses to buy or rent cheap rooms and houses because they hadn’t enough money to 
live in the centre of the city or in traditional neighbourhoods. 
2.1 The Colonia Castells in the context of the Barcelona periphery  
2.1.1 Origin of the peripheral neighborhoods 
The Colonia Castells has its origin in the period of intense urban growth in the city of Barcelona in 
the interwar period. Its construction was part of a process of urban construction that since the end 
of the period of economic prosperity for the First World War had begun to change the way of the 
Barcelona’s outskirts and adjacent municipalities. So the proletariat had the possibility of find new 
expansion sites and residence in the suburbs, often isolated of the city.  
The years that passed between the ends of World War I (1918) to the start of the Civil War (1936) 
affected the urban constitution of Barcelona, which had 600,000 inhabitants at the beginning of the 
World War I and reached one million inhabitants in 1930. In this period the city had grown at a rate 
of 3.4% per year, which led a profound alteration of the physical space because it had to host a 
spectacular urban and demography explosion. That’s the reason for the outlying areas of the city 
will occupy progressively during the first third of the twentieth century, hosting more than 400,000 
inhabitants, a 40% of the total population of the city, including the suburbs. Some examples were 
Can Dragó (in the current Nou barris district), Collblanc i la Torrassa (l’Hospitalet), the east area of 
Sant Martí de Provençals , Can Baró (at the North of Guinardó), Gràcia and El Carmel. 
These zones, from social class point of view, were the areas with the largest laborer, an unskilled 
social strata and with a high illiteracy rate (a 23%) who came from other parts of Catalonia and 
Spain, especially Andalucia, Aragon, Murcia, Valencia and Castilla la Mancha. In reference about 
the houses in these suburbs, a third of it were low, poor, houses, and another one third were huts 
and another kind of substandard housing in which they piled in some cases six or more people 
living. 




Another problem with these peripheral areas was the distance between the place of residence and 
place of work, a fact often compounded by the lack of a fast, cheap and effective conveyance. 
Many of these settlements were located away from new industries or labor market centers (not in 
the case of Colonia Castells), as for example in the area of Carmel, Can Baró, El Coll or the “casas 
baratas” of Ramon Albó that were a distance of more than 2 kilometers of any step tram. In 1933 
the situation was very precarious in some neighborhoods in this regard, which is why the council 
decided establish  a "Plan de conjunto de las líneas de autobuses" with the clear intention to solve 
the problem caused by this urban segregation. 
2.1.2 The morphology of the new periphery 
The streets that prevailed in these neighborhoods were straight and narrow, more than 40% of 
newly created roads were narrow streets of 5-8 meters width, and about 80% had a width of less 
than twelve meters, these streets were generally unpaved. The predominant type of square sizes 
was very small with a rectangular and elongated shape, were characterized because they had their 
lower side very short, not more than 50 meters, and the parcels that made up these squares had a 
front of no more than six meters. The resulting landscape was formed by low houses lined along 
the street and interrupted by small buildings and houses with one floor and garden. This 
morphology was radically different than the Eixample and the popular neighborhoods and old 
urban cores. 
About the dwelling, although the low house was the most predominant, there are three basic types. 
A 60% was made up of houses with a squared ground floor and a central corridor access that 
divided the space into four lounges, 3 bedrooms and a kitchen – dining room together, with a 
backyard for got access to the toilet. About 25% were homes in corridor, that ranging between 20 
and 40 m2 and divided into three or four pieces that ventilated to a internal courtyard. In third place 
were the tenements, which were very few and did not reach the 15% 
So, we can say that the Colonia Castells was mostly consisted for houses of the first type 
mentioned. 
2.2 The Colonia Castells construction 
In 1923 Vicente J.Fenollosa requested a building license to build the first 120 houses on the lands 
of the widow María Barnola, Teresa Roses and Vicente Piera , very near of the Magoria brook, and 
which comprising an area of approximately 11,536 m2. 
The shape of this new settlement was based on the layout of three parallel passages (Passatge 
Castells, Carrer Castells and Passatge Barnola) about 100 meters long by 2.5 meters wide, with 




houses with a front garden. A simple cross passage without any access function to the houses 
united the three main passages and extended in a square with a fountain. 
Normally the houses only had a ground floor and their size were 5 meters wide and 6 meters deep, 
but only about 27 m2 of useful surface. This implied that to optimize the size of the internal spaces, 
the access door moved aside losing the symmetry of the facade. The front garden was  3 meters 
deep and the backyard background only had one meter deep where it was a small toilet, so the 
parcels morphology was repeated in rectangles of 5 meters frontage and 10 meters deep (3 
courtyard, 6 house and one for the backyard). 
Subsequently, Vicente Piera, a prominent industry boss of “Les Corts” saw the great pulse of the 
area and requested a license to build another passage adjacent to the land of María Barnola which 
contains another 40 dwellings. This new passage was wider, 5 meters, and the houses were a bit 
better than precious because they would be 5.5 meters wide and 7 deep allowing to reach up to 34 
m2 of useful surface. Much of this project was completed on the 1930, the period which had the 
maximum occupancy in the Colonia that would come to the 800 inhabitants. 
Later, leaving behind the “Postguerra”, with a consolidated regime and due to the economic growth 
in the 60s, throughout the 70s the surroundings of the Colonia Castells began to urbanize with 
concrete high buildings that make up the current landscape of the area, even a part of the Colonia 
was replaced by a huge block of flats on the corner Entença-Taquígraf Serra streets. It was 
already entered in the 80's when due to the process of de-industrialization and of the economy 
outsourcing, the location of certain enclaves aimed like workers homes were obsolete, in addition, 
the opening and widening of the Entença street, from Josep Tarradellas to Travessera de les Corts, 
began producing the first Colonia Castells segmentation and its surroundings. It was unusual see 
how the surroundings of the Colonia evolved at the same pace as the neighborhood of Les Corts 
was renewed, while among shopping centers, hotels and new high buildings the Colonia Castells 
survives marking a quirky contrast with its surroundings 





Picture 2.1 Details of the original dwellings and plan of the Colony at 1923. (Source: Book “Un suburbi obrer a la 
Barcelona d’entreguerres”) 
 
2.3 The people of the Colony 
The Colonia Castells was born from a real estate transaction with a speculative intention which 
origin were the huge demand for cheap houses for the workers; the neighborhood was born 
between factories and workshops that was the reason of the high demand. In 1932, of the 142 
housings that existed, 112 corresponded to owners or tenants laborers, or workers whose 
professions didn’t require qualification that means close than the 80% of the total, a very common 
feature in the suburbs born between the wars. That fact would cause years later some economic 
complications and poverty after the Civil War. 




As for the origin of the inhabitants, the Colonia Castells was a clearly immigrant community, over 
85% of household heads were born outside Catalonia and over 91% outside the city of Barcelona, 
making that the colony was a true melting pot of different regions of the Spanish country. 
 
 
According to census figures, in 1930 the Colonia Castells housed 742 people and taking into 
account that the area occupied by the slum was just over one hectare, can be calculated that the 
population density was over 700 inhabitants per hectare, it was not very surprising in relation to 
land occupied, but it was remarkable for an area composed primarily of single-family houses with 
only ground floor. According to the census and the 142 households, it obtains an average of 5.22 
persons per household, a high percentage compared to the 4.61 on average in the whole city. Is 
important don’t forget that the useful surface of these homes was between 28 and 35 m2, giving a 
very high densities. 
As discussed in previous points, this kind of outer suburbs dominated the working population with 
high levels of illiteracy, in the Colonia Castells case this fact was even worse, as the social class to 
which they belonged together in addition of the provenance outside Catalonia caused that the 
illiteracy rate was close to 35%, thrice more than the average in the city of Barcelona. 
These demographic and cultural factors induced that after the Spanish Civil War the life in the 
Colonia become even more complicated, that’s the reason which caused its decline until the 60's 
when the situation got a bit better. 
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Graphic 2.1 Origin of the famlies 




2.4 The Current Situation 
Over the years all the houses in the neighborhood has been deteriorated although it has always 
been inhabited. The uncertainty of the survival of the neighborhood, the lack of investment by the 
owners who have rented dwellings and the precariousness economy of the inhabitants can explain 
part of the neglect that has occurred in this heritage, letting in some cases empty and completely 
abandoned houses. 
The peculiarity of the Colonia Castells is that it has been one of the few worker colonies that had 
been built Barcelona and has survived until de XXI century. 
In 1991 with the objective of making a radical change in this settlement that caused a great 
contrast to the rest of the buildings and the surrounds, the Ajuntament of Barcelona started a 
reform process that comprises the squares formed by Travessera de les Corts street at the west, 
Bordeaus street and Morales street at the north, Gelabert street and Taquígraf Serra street at the 
east and Equador street at the south. 
Picture 2.2 Situation of the Colònia Castells in Les Corts district. (Source: Google Maps) 




The first phase was carried out the construction of a CAP(Centre d’Atenció Primaria), a residence 
for the elderly and special flats for the elderly in the square formed by Equador street, Travessera 
de les Corts, Entença and Montnegre street like determined the Pla especial de 1991. This land 
was obtained by expropriation by the municipality and it affected small houses, warehouses and 
workshops that were built a lot decades before. 
The second phase affects the other three squares among which was formed by the Montnegre 
street, Equador street, Taquígraf Serra street and Entença street, an area where it were built the 
original homes of the Colonia Castells, at least the years passed and there aren’t any news about 
when the administration would carry out the second phase, while the threat, fear and insecurity 
was always present in the inhabitant lifes. Finally in 1999 were leaked the news that was published 
in an important newspaper with the title "Les Corts perdrà la colònia Castells", it seems that the 
Ajuntament of Barcelona wanted definitely to get started with the process of urban redevelopment 
in the zone. This fact was corroborated when in the 2003 was approved the “Modificació del Pla 
General Metropolità de la Colònia Castells en el sector de reforma interior” which marked that the 
process of obtaining the land of Colonia Castells and its surrounds were by expropriation with the 
objective of building a big green area and several buildings to the relocation of the people affected 
by the expropriation, and another in official protection regime and free purchase. 
Following these events, in 2002, several owners of the affected housing created the “Associació 
d’afectats de la Colònia Castells” with the aim of defending the interests of the neighbors coming to 
sign with the administration in 2007, a protocol of action that established the standards to carry out 
the expropriations. 
 
Picture 2.3 Poster created by the “Salvem la Colònia Castells" Association 
(Source: Blog “Salvem la Colònia Castells”) 




In parallel, the same year, neighbors (most squatters) who are against expropriation and 
demolition of Colonia Castells create the group "Salvem la Colònia Castells" with the clear 
objective of avoiding, with the neighborhood aid, that the Ajuntament didn’t carry on the 
expropriation of the Colonia and their subsequent disappearance. This group was in favor of the 
rehabilitation of the houses, maintaining the original structure and essence because this group of 
houses had great historical value. Despite the neighborhood and social pressure the administration 
didn’t back down and continued with the study of the expropriation process. 
Due to the process of expropriation of the whole area was very expensive to carry it out at once, 
the company in charge of urban management by the Ajuntament, REURSA at first and BAGURSA 
later, set different steps for carrying out the process more staggered by this urban action to get 
embroiled in time. Finally in July 2010 took place the first demolition of the first phase between 
Montnegre street, Entença, Travessera de les Corts and Bordeus, with the objective of creating the 
first homes to rehouse people. In November 2012 began the process of expropriation and 
demolition of homes in the second phase, knocking half the block located between Entença street, 
Morales street, Ecuador street and Stenographer Serra street. 
Currently, the process has been delayed further due to lack of capital by Ajuntament  to carry out 
the remaining expropriations, it is for this reason that the expropriations are occurring more slowly 
from it originally was planned, as it is anticipated that the second phase was completed in 2009. 
Picture 2.4 Delimitation of the squares that integrate the Colònia Castells. 
(Source: Google Maps) 




2.5 The 30s decade, the birth of other industrial colonies 
The decade of the 30s was the decade of industrial colonies and the working-class neighborhoods 
in the city of Barcelona, the continuous industrial growth of the city made that population of other 
Spain cities and towns came to the city to looking for a work, causing a great increase in the 
population and causing the creation of new house locations or slums that  were buildings with only 
a ground floor and no more than 55 m2. Another examples like Colonia Castells are the 
neighborhood of Can Peguera or Milans d'en Bosch colony, located in the current Bon Pastor 
neighborhood. 
2.5.1 Can Peguera neighborhood 
The neighborhood of Can Peguera, located in Nou Barris district, at the foot of Turó de la Peira 
takes its name from the house that occupied these lands, known by this name to engage in the 
manufacture of glue, using the resin of pine forests of the area.  
The origin of the present district dates back to the building, at the beginning of the twentieth 
century, between 1929 and 1932, of four residential complexes for workers, popularly known by 
the name of the “casa baratas”. Can Peguera neighborhood was initially baptized with the name of 
Ramon Albó, and is the best at this point retains the unique architectural and urban physiognomy 
of these promotions based in single family homes on one level, between 40 and 55 m2, some with 
rustic roofs and small front gardens, very similar tha Colonia Castells’ dwellings. 
The  “Patronat de l’habitatge” built it in the grounds of the hill of the Turó de la Peira between the 
Mental Health Institute, the neighborhood of Horta and the incipient wroth of the Rambla se Sant 
Andreu, coinciding with the Universal Exhibition in 1929, in order to relocate the workers who lived 
in huts on the slopes of the mountain of Montjuïc. 
Can Peguera is, however, the group of low cost houses “Cases barates” whose situation was 
considered less marginal and what was quickly surrounded by the city's growth. The demolition of 
the other groups of houses like Eduard Aunós (Zona Franca), Baró de Viver (Sant Andreu), 
Colonia Castells (Les Corts) and the forthcoming demise of Milans del Bosch (Bon Pastor), will 
make of Can Peguera one of the last living witnesses of a key moment in the history of the city. 
Actually, are ongoing in the district a total of 614 dwellings that are owned by the Patronat 
Municipal de l’Habitatge and they were rented, and a building with 30 protection flats (Habitatge de 
Protecció Oficial) 






Currently the district has a visible ambivalence. In the one hand, Can Peguera shown as 
neighborhood friendly, understandable, comfortable, structured, balanced and harmonious, a 
perception that is interpreted as the result of its urban morphology, but also on its location sets it 
apart from other polygons. In the other hand, when the neighborhood is contextualized within a city 
like Barcelona, it is perceived as disconnected, discontinuous, isolated, and a lack of urban suture, 
which is identified as an innate deficiency led at the time of its construction. 
2.3.2 The Bon Pastor neighborhood 
Near Santa Coloma de Gramenet next to Enrique Sanchis company, grew in the 1920s a tiny 
neighborhood in one street, La Mina street, where different developers built houses of one ground 
floor with 50 m2, they were rented to people who come of Santa Coloma and Sant Andreu del 
Palomar in order to work in the factories in the area. 
A few years later, between 1928 and 1929 the Patronat de l’habitatge de Barcelona built a second 
group of “Cases barates”, with the name of Milans del Bosch. The construction of these houses 
became the one hand, in order to relocate the slum dwellers of Montjuïc with the reason for the 
Universal Exhibition of 1929 (like in Can Peguera),  and on the other side to give a place to live to 
the immigrants of the rest of Spain who came to Barcelona to work the works of the already 
mentioned Expo and nearby industries such as “Maquinista Terrestre y Marítima”. 
Picture 2.5  Photography of the actual Can Peguera neighborhood, near the Turó de 
la Peira, taken from Passeig Urrutia. 
 




This group of houses that formed the neighborhood, suffered a great growth in the 60s thanks to 
the industrial growth of the area, however from the 80's and because of the great economic crisis 
was suffered, the neighborhood suffered severe degradation further aggravated by the sudden 
arrival of drugs and crime, causing it to become a slum and isolated neighborhood. 
Nowadays the neighborhood is in process of remodeling with the demolition of the “Cases 
Barates”, which are gradually being replaced by multi-family buildings, a fact that can cause the 
end of the particular lifestyle that exited in the neighborhood. Moreover all industrial areas 
surrounding the neighborhood are also suffering a reform process to get big industry in the area, 
with the installation of new industries, or creating a huge mall and a new housing zone in the lands 
that were occupied in the past by “La Maquinista Terrestre y Marítima”, that transformation are 
making that Bon Pastor becomes an attractive and full equipped district.  
 
  
Picture 2.6 Photography of the “cases barates” in Bon Pastor neighborhood. (Source: 
Ajuntament of Barcelona web) 









3. EL PLANEJAMENT URBANÍSTIC I LES FIGURES DE PLANEJAMENT 
ACTUANTS EN EL PROCES DE TRANSFORMACIÓ URBANA DE 
L’AMBIT DE LA COLONIA CASTELLS 
3.1.El planejament urbanístic 
El planejament urbanístic és la disciplina de planificació de l’ús del sòl, s’encarrega de 
determinar com i quins han de ser els espais, les construccions públiques i privades i les 
infraestructures. 
El planejament urbanístic general es compon de plans directors urbanístics, plans d'ordenació 
urbanística municipal i normes de planejament urbanístic, complementats pels programes d' 














c Planejament urbanístic general 
Plans directors urbanístics 
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Pla Parcial urbanístic (PPU) 
Pla Parcial Urbanístic de 
Delimitació (PPD) 
Sòl urbanitzable 
Pla de Millora Urbana (PMU) 
Pla Especial urbanístic (PEU) 
Sòl urbà 




Els diferents tipus de plans s’han de regir pel principi de jerarquia, coherència i el principi de 
competència. El principi de jerarquia i coherència fa referència a que els plans d’àmbit inferior han 
de respectar i adequar-se als d’àmbit superior i que els plans urbanístics han de tenir coherència i 
respectar les previsions de la legislació sectorial sobre el sòl. El principi de competència comporta 
que quan hi ha diferents interessos públics en joc, s’ha de valorar quin és el prevalent en cada 
cas. 
3.1.1 Figures de planejament urbanístic general 
Existeixen tres figures de planejament general, els plans directors urbanístics, els plans 
d’ordenació urbanística municipal i els programes d’actuació urbanística municipal. 
Els plans directors urbanístics (PDU) s’encarreguen de coordinar el planejament urbanístic, 
concretar l’emplaçament de les grans infraestructures, protegir el sòl no urbanitzable, incloure 
determinacions sobre el desenvolupament urbanístic sostenible i programen polítiques 
supramunicipals de sòl i habitatge. 
Els plans d’ordenació urbanística municipal (POUM), són l’instrument encarregat de la ordenació 
urbanística integral del territori, que pot abastar un o més d’un municipi. S’encarreguen de 
classificar el sòl, definir el model d’implantació urbana, definir l’estructura general del territori i les 
pautes pel seu desenvolupament urbanístic i determinar les circumstàncies que poden produir la 
revisió o modificació. A nivell d’exemple, el Pla General Metropolità de 1976 que regula el 
planejament del municipi de Barcelona i altres 26 més és un pla d’ordenació urbanística municipal. 
Per últim, els programes d’actuació urbanística municipal (PAUM), expressa les polítiques 
municipals del sòl i de l’habitatge, a més de contenir les previsions i els compromisos assumits per 
al desenvolupament de plans per a la reforma i millora urbanes, la creació d’equipaments i la 
generació d’activitat econòmica. Aquests programes tenen una vigència màxima de sis anys. 
3.1.2 Figures de planejament urbanístic derivat 
El planejament urbanístic general es desenvolupa pel planejament urbanístic derivat, les figures 
de planejament derivat són quatre: els plans parcials urbanístics, els plans parcials de delimitació, 
el plans de millora urbana i els plans especials. 
Els Plans Parcials urbanístics (PPU), tenen per objecte desenvolupar el planejament urbanístic 
general en els sectors classificats de sòl urbanitzable delimitat, però que encara no han estat 
urbanitzats. S’encarreguen de qualificar el sòl, regular els seus usos i paràmetres d’edificació, 
indicar alineacions i rasants, definir els paràmetres bàsics de l’ordenació de volums, establir les 




condicions de gestió i els terminis, i marcar les característiques i el traçat de les obres 
d’urbanització bàsiques. 
Els plans parcials urbanístics de delimitació (PPD) fan referència a àmbits no delimitats 
prèviament com a sectors pel planejament urbanístic general. 
Com a nota aclaratória, entenem com a sòl urbanitzable, aquells terrenys que el pla d’ordenació 
urbanística municipal considera necessari per a garantir el creixement de la població i de l’activitat 
econòmica del territori. El sòl urbanitzable avarca un 2,17% de la superfície total de Català. 
Els Plans especials urbanístics i els plans de millora urbana, a diferència de les altres dos figures 
ja explicades  actuen sobre el sòl urbà. S’entén per sòl urbà els terrenys sotmesos a un procés 
d’integració del teixit urbà i compten amb la totalitat dels serveis urbanístics bàsics (xarxa viària, 
aigua potable, sanejament i subministrament elèctric. 
Els Plans Especials urbanístics (PEU) tenen com a objectiu desenvolupar el contingut dels plans 
territorials parcials i sectorials i del planejament urbanístic general per a la protecció del medi rural 
i natural, per al desenvolupament del sistema urbanístic de comunicacions, zones verdes i 
equipaments comunitaris, etc 
Els Plans de Millora Urbana (PMU) estan pensats per a la realització d’operacions urbanístiques 
de millora, de reforma o de regeneració del teixit urbà. També s’encarreguen de qualificar el sòl, 
regular la volumetria de les façanes i regular també els usos i els paràmetres de l’edificació que 
permeten l’atorgament de llicències en zones urbanes a reformar o millorar. 
3.1.3.Classificacó i qualificació del sòl 
El planejament general classifica tres tipus de sòl, sòl urbà, sòl urbanitzable i sòl no urbanitzable. 
Es considera sòl urbà aquells terrenys que respectant el planejament urbanístic, estan sotmesos 
al procés d’integració del teixit urbà i compten amb tots el serveis urbanístics, (xarxa viària, aigua 
potable, subministrament elèctric i sanejament). Existeixen dos tipus, sòl urbà consolidat, que és 
tot terreny que tingui condició de solar apte per a la seva edificació, es a dir que compti amb els 
serveis urbanístics bàsics, i tingui assenyalades les alineacions i els rasants; i el sòl urbà no 
consolidat, el qual no ha arribat encara a tenir una configuració definitiva. El sòl urbà abasta 
aproximadament un 4,48% de la superfície del territori català. 
El sòl urbanitzable és aquell terreny que el pla d’ordenació urbanística municipal considera 
necessari per a garantir el creixement de la població i l’activació econòmica del territori. El sòl 
urbanitzable abasta un 2,17% del territori català. 




En tercer lloc, el sòl no urbanitzable es l’espai que està lliure de processos urbans i que es fa 
present al 93,35% de la superfície de Catalunya a la qualificació del sòl, el Pla General Metropolità 
(PGM) que és la figura de planejament derivat que serà present durant el desenvolupament 
d’aquest projecte estableix unes claus per a la identificació de les diferents zones i usos sobre el 
planejament. Pel que fa a la qualificació del sòl, s’estableixen unes claus per a la identificació de 
les diferents zones i usos sobre el planejament, en el següent quadre s’indiquen: 
Concepte Clau 
Sistemes  
Sistema portuari  
- Sector portuari 1 a 
- Sector de l’entorn portuari 1 b 
- Zona marítimo-terrestre 1 c 
Sistema aeroportuari 2 
Sistema ferroviari 3 
Sistema de serveis tècnics 4 
Sistema viari bàsic  
- Xarxa viària bàsica 5 
- Vies cíviques 5 b 
Parcs i jardins urbans  
- Actuals de caràcter local 6 a 
- De nova creació de caràcter local 6 b 
- Actuals i de nova creació d’àmbit metropolità 6 c 
Equipaments comunitaris i dotacions  
- Actuals 7 a 
- De nova creació de caràcter local 7 b 
- Actuals i de nova creació d’àmbit metropolit 7 c 
Protecció de sistemes generals 9 
Parcs forestals  
- De conservació 27 
- De repoblació 28 
- Reserva natural 29 
Cementiris comarcals 25 
Zones en sòl urbà  
Centre direccional 11 
Nucli antic  
- De substitució de l’edificació antiga 12 
- Conservació del centre històric 12 b 
En densificació urbana  
- Intensiva 13 a 
- Semiintensiva 13 b 
Remodelació física  
- Remodelació pública 14 a 
- Remodelació privada 14 b 
Conservació de l’estructura urbana i edificatòria 15 
Renovació urbana: rehabilitació 16 
Renovació urbana: transformació de l’ús existent 17 
Subjecta a ordenació volumètrica específica 18 
Ordenació en edificació aïllada 20 a 
Subzones plurifamiliars  
- Subzona I 20 a/6 
- Subzona II 20 a/5 
- Subzona III 20 a/7 




- Subzona IV 20a/9 20 /9b 
- Subzona V 20 a/8 
Subzones unifamiliars  
- Subzona VI 20 a/9u 
- Subzona VII 20 a/10 
- Subzona VIII 20 a/11 
- Subzona IX 20 a/12 
Industrial 22 a 
Verd privat protegit 8 a 
Zones en sòl urbanitzable  
Centre direccional 11 
Desenvolupament urbà, Intensitat 1 19 
Desenvolupament urbà, Intensitat 2 20 b 
Desenvolupament urbà opcional, Intensitat 3 21 
Desenvolupament industrial 22 b 
Sòl no urbanitzable  
Verd privat d’interès tradicional 8 b 
Rústic protegit de valor agrícola 24 
Lliure permanent 26 
Àrees forestals 30 
 
3.1.4.Normativa en matèria d’urbanisme  
En el cas de la ciutat de Barcelona, municipi on es troba la zona a estudi, les normatives en 
matèria d’urbanisme són: 
 Llei estatal del sòl 8/2007 de 28 de Maig 
 Text refós de la Llei d’urbanisme, Decret Legislatiu 1/2010 del 3 d’Agost 
 Decret 2/2008 de 20 de Juny, text refós de la Llei del sòl 
 Normes urbanístiques del Pla general Metropolità de 1976 
 Ordenances municipals en matèria d’urbanisme de la ciutat de Barcelona 
  




3.2 Estudi de les figures de planejament urbanístic actuants 
El planejament actual dins l’àmbit de planejament de l’entorn de la Colònia Castells és el Pla 
General Metropolità (PGM) aprovat a l’any 1976, el qual mantenia certes similituds amb el seu 
predecessor, el “Plan Parcial de ordenación de la zona Norte de la Avenida del Generalísimo 
Franco entre las plazas de Calvo Sotelo y del Papa Pio XII del Barrio de las Corts” de l’any 1965, 
si més no, aquest planejament inicial va anar patint diverses modificacions amb el pas dels anys 
repercutint així a les qualificacions i superfícies marcades sobre l’entorn de la Colònia Castells 
però mantenint l’essència del PGM. Així doncs les diferents figures de planejament que afecten a 
la Colònia Castells i al seu entorn des de l’any 1976 són: 
 Pla General Metropolità (PGM) de 1976 
 Pla Especial (PE) de concreció d’usos de les finques dels carrers de Montnegre núm 33-39 
i Entença número 275-295 i ordenació volumètrica de l’illa delimitada pels carrers de 
Travessera de les Corts, Entença, Montnegre i Equador” de 1991 
 Modificació del Pla General Metropolità (MPGM) en el sector de reforma interior de la 
Colònia Castells de 2003 
 Pla de millora urbana (PMU) de la unitat de projecte UP-E de la MPGM en el sector de 
reforma interior de la Colònia Castells de 2008 
 
 
Així doncs, la figura de planejament urbanístic derivat que té més pes és el Pla General 
Metropolità de 1976, el que actualment seria un Pla d’ordenació urbanística o POUM, al nivell del 
PGM de 1976 trobem la Modificació del Pla General Metropolità que tal com el seu nom indica, 
modificarà part del contingut del Pla General en la zona objecte de millora, però sempre de forma 
coherent a lo que el seu predecessor marcava. Sota la jerarquia del PGM trobem el Pla Especial 
de 1991 i el Pla de Millora urbana de 2008 els quals hauran de respectar allò que marca la MPGM 
de 2003. 
Per poder entendre amb major facilitat les diferents aportacions de les figures de planejament que 
s’han anat redactant des de l’any 1976 i que han anat modificant el contingut del PGM’76 es 
desglossarà el contingut de cada una de elles per així veure amb més detall la seva repercussió 
Plan Parcial de 
Ordenación de la Zona 
Norte 1965 
PGM 1976 Pla Especial 1991 









sobre l‘àrea de la Colònia Castells i del seu entorn. 
3.2.1 Índex de qualificacions 
 Per facilitar la comprensió a l’hora de desenvolupar el contingut de les diferents figures de 
planejament , en aquest quadre es resumeixen les diferents qualificacions del sòl en funció del seu 
ús que aniran apareixent. 
Clau Qualificació Definició 
5a Sistema viari bàsic Instal·lacions i espais reservats per al sistema general 
viari 
6 Parcs i jardins urbans Sols destinats a espais verds 
6a Parcs i jardins urbans actuals de 
caràcter local  
 
6b De nova creació de caràcter 
local 
 
7 Equipaments comunitaris Sols destinats a la creació d’espais per millorar les 
dotacions comunitàries 
7a Equipaments públics existents i 
privats 
 
7b Equipaments de nova creació i 
d’interès municipal 
 
13 Zones de densificació urbana Zones d’eixample amb ús d’habitatge prioritàriament  
13a Zones de densificació urbana 
intensiva 
Màxim 220 habitants per hectàrea 
13b  Zones de densificació urbana 
semi intensiva 
Màxim 175 habitants per hectàrea 
14 Zones de remodelació Corresponen al sol urbà el qual necessita la 
transformació, modificació o substitució dels usos en un 
procés de millora urbana amb augment dels nivells de 
dotacions comunitàries 
14a Zones de remodelació pública  
14b Zones de remodelació privada  
18 Ordenació volumètrica Àrees de sol urbà, urbanitzades o en procés 
d’urbanització en la qual l’edificació correspon al tipus 
d’ordenació per volumetria específica, especificada pel 
Pla parcial o amb concreció de volum específic. 




3.3 Pla General Metropolità de 1976 (PGM’76) 
L’objectiu del Pla General Metropolità, aprovat per la Comissió Provincial d’Urbanisme de 
Barcelona el 14 de Juliol de 1976 era l’ordenació urbanística del territori que integrava l’anterior 
“Entidad Municipal Metropolitana de Barcelona” i que comprenia un total de 27 municipis. 
El PGM va delimitar un Sector de Reforma Interior (SRI) el qual delimitava una zona en concret 
del planejament amb l’objectiu de descongestionar el teixit urbà i millorar les dotacions i els 
equipaments a la zona, ja que amb el pas dels anys aquest entorn conformat per habitatges 
unifamiliars i antics tallers s’estava quedant obsoleta en comparació amb el creixement urbanístic 
de la resta del barri. Aquest sector de reforma interior estava comprès en l’àrea de la quadricula 
formada per la Travessera de les Corts a l’oest, el Carrer Bordeus i el Carrer de Morales al nord , 
el Carrer de Gelabert i el Carrer de Taquígraf Serra a l’est  i el Carrer de l’Equador al sud i es 
mostra gràficament en el plànol 2 del document Annex I. 
 
 
Imatge 3.1: SRI amb qualificacions sobre el planejament del PGM de 1976 . (Font: Pla General Metropolità de 
1976) 
 




Dins del SRI es van zonificar tres qualificacions diferenciades: a) zona de remodelació pública, 
amb clau 14a; b) zona verda, amb clau 6b; c) sistema d’equipaments, amb clau 7b. 
Amb la delimitació del SRI el PGM va limitar la transformació física i predeterminava les reserves 
de zona verda i equipament junt a l’afectació viària del carrer Entença, que implicava la 
desaparició de l’estructura física conformada pels carrers Morales i Plaça del Carme. 
La superfície del SRI segons el PGM 76 és de 49.672 m2 amb el següent desglossament: 
 
Superfícies del Sector de Reforma Interior pel PGM de 1976 
Qualificació  Superfície m2 
5 (Sistema viari) 18.968 
6 (Zona verda) 13.621 
7 (Equipaments) 5.982 




Les zones de Remodelació Pública (14a) són terrenys inserits en sòl urbà que requereixen una 
remodelació física, l’objectiu és procurar l’augment dels nivells de dotació comunitària i espais 
lliures per atendre la millora urbana del sector, així com permetre la relocalització dels arrendataris 
de les construccions afectades . 
3.3.1 El sector de reforma interior (SRI) 
Un sector de reforma interior  es una zona delimitada pel Pla General Metropolità amb l’objectiu de 
transformar la ciutat i canviar la configuració de les zones substituint i rehabilitant construccions i 
instal·lacions existents, sempre conservant els elements amb qualsevol tipus d’interès.  
Els principals objectius que pretén la delimitació d’un sector de reforma interior son: 
 La descongestió del sòl urbà . 
 La creació de dotacions urbanístiques 
 Millorar els equipaments i el sanejament dels carrers. 
 Millorar la circulació i els serveis públics. 




Els objectius de la delimitació d’un SRI a l’àmbit de la Colònia Castells s’ajusta a diversos dels 
objectius establerts, descongestió del sòl urbà en una zona massa densificada i millorar certs 
equipaments dels quals aquesta zona no disposava i eren necessaris. 
3.4 El Pla Especial de 1991 
Degut a la dificultat de desenvolupar la totalitat del SRI previst en l’any 1976 es proposa la seva 
execució per fases, amb aquest objectiu l’any 1991 L’Ajuntament promou un Pla Especial com a 
instrument d’execució d’una primera fase del SRI previst en el PGM.  
Aquesta primera fase correspon a la part del SRI  de l’illa delimitades pels Carrers Travessera de 
les Corts, Entença, Montengre i Equador. El Pla Especial es centra en les finques qualificades 
amb la clau 7 (equipaments) pel PGM i que corresponen al Carrer Equador nº 74 al 80, al Carrer 
Montnegre Nº33-39 i Carrer Entença Nº 275-295 concretant l’equipament previst en el PGM en 
tres edificis de PB+6P d’acord als programes funcionals i ordenació de l’entorn quedant l’interior 
de l’illa com a zona verda pública (clau 6). 
  
 
Imatge 3.2 Qualificacions de la fase 1 del SRI que afecta l'illa formada pels carrers Travessera de les Corts, 
Entença, Montnegre i Equador 




Aquest Pla Especial determina les següents condicions d’edificació pels equipaments: 
Carrer de l’Equador nº74 al 80, qualificació de 7a 
 Edificabilitat = 6.370 m2 de sostre (st) 
 Alçada reguladora = 23,80 m 
 Nombre de plantes = PB + 6P 
 Ocupació = 910 m2 
 Tipus= Centre d’atenció Primària 
 
Carrer del Montnegre nº 33 al 39, qualificació 7a 
 Edificabilitat = 5572 m2 st 
 Alçada reguladora = 23,80 m 
 Nombre de plantes = PB + 6P 
 Ocupació = 796 m2 
 Tipus= Residència per la 3ª edat 
 
Carrer d’Entença 275 al 295 nº 33 al 39 , qualificació 7a 
 Edificabilitat = 5560m2 st 
 Alçada reguladora = 23,80 m 
 Nombre de plantes = PB + 6P 
 Ocupació = 808 m2 
 Tipus= Habitatges amb serveis per a la gent gran 
L’interior de l’illa destinada com a zona verda pública tindrà una superfície de 3.504 m2. 
Edificabilitat total: 
 CAP:      6.370 m2  st 
 Casal per a la gent gran:   5.572 m2 st 
 Residència per a la tercera edat:  5.560 m2 st 
 Total:      17.602 m2 st 




Fent la comparativa de superfícies de sòl entre el SRI del PGM-76 i el Pla especial de 1991, 
desenvolupat com a primera fase del projecte és: 
Qualificacions PGM 1976 (m2) PGM 76 + PE 1991 
(m2) 
Diferència (m2) 
5 18.968 18.968 0 
6 13.621 17.125 + 3.504 
7 5.982 2.478 -3.054 
14a 11.101 11.101 0 
Total 49.672 49.672 0 
 
En aquest quadre es pot veure que una part de la superfície prevista en el PGM 76 per a 
equipaments passarà a destinar-se a crear una zona verda en l’interior de l’illa on es construiran 
els equipaments amb l’objectiu d’alliberar el dens teixit urbà de la zona i crear així una illa més 
oberta al accés als vianants. 
El Pla especial de 1991 va determinar que el sistema d’actuació per poder construir els 
equipaments seria l’expropiació de la part de l’illa qualificada com a 7, i  que estava formada per 
naus d’una sola planta o edificacions antigues de planta baixa i alguna d’elles planta pis en estat 
d’obsolescència. 
El procés de transformació consistiria en dos fases (plànol número 3 del document annex I), en 
una primera, en la que s’expropiarien les parcel·les pertinents per edificar la residència de la 
tercera edat i els habitatges per la tercera edat, per urbanitzar l’illa interior i crear part de la zona 
verda, i per ampliar l’amplada dels carrers Entença i Montnegre així com les seves respectives 
voreres. En la segona fase s’acabarien d’expropiar les finques afectades i s’edificaria el CAP, 
s’acabaria de fer la zona verda interior i s’ampliaria el vial i la vorera del carrer Montnegre. 
Finalment entre 1995 i 1996 es va dur a terme la primera fase del procés, construint la residència 
de la tercera edat, el casal per a la gent grani el parc jardí a l’interior de l’illa i al 2002 es va edificar 
el CAP i ampliar la vorera per els vianants, quedant així finalitzada la primera part del SRI a 
l’entorn de la Colònia Castells. 
  




3.5 La Modificació del Pla General Metropolità en el Sector de Reforma 
Interior de la Colònia Castells de 2003(MPGM 2003) 
Al 2003 s’aprova la MPGM 2003 amb un doble objectiu, en primer lloc reduir l’àmbit del SRI 
delimitat pel PGM , excloent sols que cal conservar i que a més a més no son necessaris pel re 
allotjament d’afectats en el procés d’expropiació , mantenint l’estructura del carrer Morales i Plaça 
del Carme i en segon lloc establir certes modificacions en les qualificacions del sol seguint 
sensiblement la proposta zonal del PGM i preveient els sistemes necessaris per assegurar el re 
allotjament dels afectats. Podria dir-se que aquesta modificació del PGM executa la segona fase 
del procés de transformació urbana a l’àmbit de la Colònia Castells. 
Analitzant de forma detallada el SRI del PGM, es poden distingir dos àmbits: el primer format per 
aquells sòls on és imprescindible la remodelació deguda la posició que ocupen: zona verda, i 
traçat de xarxa viaria, i el segon format pels sols al llarg del carrer de Morales que no són 
necessaris per la remodelació física i que a més a més d’acord amb el Pla Especial de Patrimoni 
Arquitectònic del Barri de les Corts es recomana la seva conservació i fins i tot la seva catalogació. 
D’aquesta forma en la reducció del SRI s’exclouen les parcel·les del Carrer Morales pertanyents al 
números del 28 al 50 ,del 21 al 29 i els números 2 i 15  Tot i la reducció d l’àmbit del SRI aquest 
canvi no comporta la disminució de les superfícies de zones verdes requerides pel PGM. 
L’ajust de l’àmbit suposa una disminució del SRI de 8.042 m2, dels 49.673 m2 del PGM del 76 als 
41.630 m2 de la MPGM del 2003, en el plànol número 5 de l’annex es pot veure la nova 
delimitació del SRI, i en el plànol número 6 es mostra gràficament la diferència entre els dos SRI. 
Una altra de les modificacions que es presenta en comparació amb el PGM és la reducció de la 
superfície de zona verda sobre l’illa existent entre els carrers Travessera de les Corts, Entença, 
Taquígraf Serra i Equador i on es situen els habitatges de la Colònia Castells. Dita reducció ve 
donada per la necessitat de situar un edifici d’habitatges amb front del carrer Entença degut a les 
necessitats de re localització dels afectats en el procés de reforma urbana. Tot i aquesta nova 
modificació la superfície destinada a zona verda en el SRI no es veu afectada ja que aquesta 
superfície “perduda” es va guanyar amb la construcció del parc jardí situat a l’interior de l’illa que 
especifica el Pla Especial de 1991, actualment anomenada “Jardins de Gaietà Renom” 
A continuació es presenta la comparació de superfícies desglossades en les diferents 
qualificacions, entre el PGM de 1976 amb l’afegit del Pla Especial de 1991 i la MPGM de 2003: 
 





Qualificació Superfície en m2 
PGM76 + PE  1991 
Superfície en m2 
MPGM 2003 
Diferència en m2 
5 18.968 9.430 -9.538 
6 17.125 17.125 0 
7 2.478 2.478 0 
14a/18 11.101 12.597 +1.496 
Total 49.672 41.630 -8.042 
 
En la comparativa es pot observar que tot i la reducció de la superfície del SRI la superfície 
destinada a zona verda (clau 6) i a equipaments es mantenen, i la destinada a remodelació 
pública (14a) augmenta com a zona d’ordenació volumètrica (clau 18) en la que s’edificaran 
habitatges de re allotjament. 
Es podria considerar que amb la redacció d’aquesta modificació del Pla General Metropolità 
s’inicia la segona fase de transformació del SRI, tot i que es veurà la gran dificultat que comporta 
la remodelació com a conseqüència de l’alt nombre d’habitatges afectats a relocalitzar. Per això en 
aquesta segona fase s’establiran diferents etapes per que l’administració vagi obtenint de forma 
progressiva el sòl necessari per dur a terme la transformació urbana de la zona. 
3.5.1 Reglamentació de les zones 
La Modificació del pla general metropolità qualifica el nou sòl edificable com a “zona subjecta a 
ordenació volumètrica”, d’aquesta forma estableix 6 unitats de projecte, una unitat de projecte és 
l’àmbit mínim de desenvolupament de l’ordenació i de projecte arquitectònic.  
La MPGM estableix un coeficient d’edificabilitat màxim de 1,2 m2st/m2sol, sobre la superfície que 
correspon a aquest àmbit i que és de 41.630m2 donant així una edificabilitat màxima de 49.956 
m2. L’edificabilitat destinada a habitatges serà de 41.814m2 mentre que els restants 8.142 m2 
seran destinats a altres usos, el nombre màxim d’habitatges que es preveu és de 464 que 
representaria una superfície de 90m2 per habitatge. 
En quant a la reglamentació de les zones la MPGM 2003 adopta per totes les Unitats de Projecte 
que es troben dintre del Sector de Reforma Interior: 
 El sostre màxim serà fixat per els paràmetres de cadascuna de les unitats de projecte 
definides més endavant. 




 El Perímetre regulador flexible serà el perímetre dins del qual es situaran totes les plantes 
de les edificacions. Només és podrà superar pels cossos sortints definits en les 
ordenances municipals. 
 El perfil regulador quedarà definit en els paràmetres de cadascuna de les unitats de 
projecte. Les noves edificacions hauran de tenir en tot el seu perímetre la consideració de 
façana. 
 El nombre de plantes màxim es definirà també en els paràmetres de les unitats de projecte. 
L’altell de la planta baixa, en el cas que sigui permès, se separarà un mínim de 3,00 
metres del front del carrer o espai lliure. La resta de façanes no tenen obligatorietat de 
separar-se. La superfície dels altells serà computable a efectes de càlcul del sostre 
edificable màxim. 
 Els porxos de la planta baixa que tinguin per objectiu la connexió entre la Plaça pública 
situada a l’illa formada pels carrers Entença, Montnegre, Equador i Taquígraf Serra i el 
carrer Entença deuran garantir l’accés públic, creant servitud. 
 La cota de referència de la planta baixa, quan no s’especifiqui res de diferent, s’establirà 
per front de carrer i es determinarà calculant el promig entre les rasants de la vorera entre 
els extrems del bloc a partir de les cotes de carrer. 
 No s’admetran cobertes inclinades. 
 En quant a cossos sortints, s’admetran cossos tancats i semitancats en ¼ part de la 
llargada de les façanes longitudinals amb un màxim de 1,20m 
 El coeficient d’edificabilitat serà de 1,2 m2st/m2sol, sobre la superfície que correspon al 
Sector de Reforma Interior donant una edificabilitat màxima de 49.956 m2. L’edificabilitat 
destinada a habitatges serà de 41.814m2 mentre que els restants 8.142 m2 seran 
destinats a altres usos, el nombre màxim d’habitatges que es preveu és de 447 que 
representaria una superfície de 90m2 per habitatge. 
 Els usos de les unitats de projecte, segons la seva qualificació com a zona subjecta a 
ordenació volumètrica, podran ser els que indica el Pla general Metropolità en el seu article 
306, seran: Habitatge, residencial, comercial, sanitari, recreatiu, esportiu, religiós o 
d’oficines. 
Les unitats de projecte queden definides gràficament en el plànol número 7 del document annex I i 
respectaran els següents paràmetres: 





Compren l’illa formada pels carrers, Travessera de les Corts, Morales, Montnegre i Burdeus. Es 
preveu la nova edificació de tal manera que s’adapti a l’entorn construït. Estarà constituïda per tres 
volums d’alçades diferents PB+2P, PB+4P i PB +8P, en funció de les amplades del carrer i les 
preexistències a la Travessera de Les Corts. 
 Superfície Unitat de Projecte: 2.523m2 
 Ocupació ,màxima plantes soterrani: 100% 
 Ocupació màxima planta baixa:  55% 
 Edificabilitat màxima sobre rasant: 6342m2 
 Nombre de plantes màxim: C/ Morales PB+2P – C/Travessera de les Corts PB+4P, PB+8P 
 Alçada màxima: 11,60/17,70 m / 29,90 m 
UP-A2 
També es troba ubicada en l’illa formada pels carrers Travessera de les Corts, Morales, 
Montnegre i Burdeus. No forma part de la UP-A1 ja que es preveu mantenir l’estructura física de 
l’edificació i substituir-la parcialment, la nova edificació serà de PB+2P. 
 Superfície Unitat de Projecte: 292m2 
 Ocupació ,màxima plantes soterrani: 100% 
 Ocupació màxima planta baixa:  100% 
 Edificabilitat màxima sobre rasant: 876m2 
 Nombre de plantes màxim: PB + 2P 
 Alçada màxima: 11,60 m 
UP-B 
Compren l’illa formada pels carrers Travessera de les Corts, Morales, Montnegre i Entença. Per un 
costat cal formalitzar el front del carrer Entença amb PB+4P, i per un altre costat es vol emfatitzar 
l’entrada al carrer Montnegre amb una edificació de PB+2P per així fer un trobament adient amb 
l’edifici catalogat que fa front amb la Travessera de les Corts.  
 Superfície Unitat de Projecte: 1.492m2 
 Ocupació màxima plantes soterrani: 100% 




 Ocupació màxima planta baixa:  100% 
 Edificabilitat màxima sobre rasant:  5723m2 
 Nombre de plantes màxim: Carrer Entença PB + 2P / Carrer Morales PB+4P 
 Alçada màxima: 11,60 m / 17,70 m 
UP-C 
Es situa a l’illa constituïda pels carrers Montnegre, Morales, Gelabert i Entença. L’edificació tindrà 
dues volumetries, una amb alçada màxima de PB+5P i una altre de PB+2P, el que es pretén és 
que el front del carrer Entença no presenti continuïtat, permetent que pels trams d’alçada màxima 
PB+2P permetin l’entrada de llum i aire al Carrer Morales. 
 Superfície Unitat de Projecte: 3.247 
 Ocupació màxima plantes soterrani: 100% 
 Ocupació màxima planta baixa:  83% 
 Edificabilitat màxima sobre rasant: 14.236m2 
 Nombre de plantes màxim: Carrer Entença PB + 2P i PB+5P  / Carrer Gelabert  PB+5P 
 Alçada màxima: 11,60 m / 20,75 m 
UP-D 
Al igual que la UP-A2, preveu mantenir l’estructura física i substituir parcialment l’edificació, es 
troba a l’illa formada pels carrers Montnegre, Bordeus, Gelabert i Entença i fa front al carrer 
Motnegre i a la Plaça del Carme. 
 Superfície Unitat de Projecte: 682 m2 
 Ocupació màxima plantes soterrani: 100% 
 Ocupació màxima planta baixa:  73% 
 Edificabilitat màxima sobre rasant:1485m2 
 Nombre de plantes màxim: PB + 2P  
 Alçada màxima: 11,60 m  
UP-E 
Situada fent front al carrer Entença dins de l’illa constituïda pels carrers Montnegre, Entença, 




Taquígraf Serra i Equador, donarà lloc a un gran edifici de PB+altell+7P que servirà per reubicar a 
part de les persones afectades per les expropiacions i que crearà més de 180 habitatges en règim 
de protecció oficial. La façana Oest farà front amb una gran zona verda que servirà com a punt de 
descongestió del teixit urbà al barri de les Corts. 
 Superfície Unitat de Projecte: 4361m2 
 Ocupació ,màxima plantes soterrani: 100% 
 Ocupació màxima planta baixa:  63% 
 Edificabilitat màxima sobre rasant: 21294m2 
 Nombre de plantes màxim: PB+altell+7P 
 Alçada màxima: 27,45 m 
 
Imatge 3.3 Unitats de projecte segons la MPGM de 2003 
 




3.6 Pla de Millora Urbana 2008 
Al Juliol de l’any 2008 s’aprova el “Pla de Millora Urbana de la unitat de projecte UP-E de la 
MPGM en el sector de Reforma interior de la Colòna Castells”, aquest pla de millora urbana afecta 
únicament a la unitat de projecte UP-E situada en l’illa on estan situades els habitatges principals 
que conformen la Colònia Castells, entre els carrers Equador, Taquígraf Serra, Entença i 
Travessera de les Corts. 
El  Pla de Millora Urbana (PMU) proposa ampliar l’espai destinat a zona verda (6b) en l’illa abans 
mencionada destinant 1.528m2 que s’obtindran de part de la zona qualificada com a 18, produint 
així una disminució de la superfície de la unitat de projecte UP-E. D’aquesta forma dels 4361 m2 
qualificats com a clau 18, la unitat de projecte  passarà  a  tenir 2810m2 destinant 1.551m2 a zona 
verda.  
Així la façana de l’edifici que donaria front al espai verd no seria totalment lineal i paral·lela a la 
façana que dona al carrer Entença, si no que tindria tres volums que sobresortirien de l’alineació i 
que crearien dos àmbits d’escala menor, relacionant d’aquesta forma l’espai públic amb una zona 
més domèstica i recollida pròpia d’un espai residencial, facilitant també els usos futurs de les 
plantes baixes amb la seva relació amb l’espai verd. La variació de qualificació i del volum de la 
nova edificació es pot veure al plànol número 8 de l’annex I. 
Seguint les noves dimensions de la UP-E, l’administració estableix el compliment els següents 
paràmetres: 
 Superfície Unitat de Projecte: 2810 m2 
 Ocupació ,màxima plantes soterrani: 100% 
 Ocupació màxima planta baixa:  100% 
 Edificabilitat màxima sobre rasant: 21294m2 
 Nombre de plantes màxim: PB+altell+7P 
 Alçada màxima: 27,45 m 
A més a més fonamenta que la superfície de sostre dedicada a metres quadrats per a ús 
residencial serà de 16.514 m2 en PB+7P i 4780m2 de sostre a la PB i altell dedicats a altres usos, 
estimant un número d’habitatges de 186 amb una superfície mitja de 90m2. 
En aquesta segona taula, es presenta la diferència en m2 de superfície entre la primera proposta 
reflectida al PGM del 1976 i el resultat final, un cop s’hagin aplicat amb el pas dels anys el PE 




1991, la MPGM de 2003 i el PMU 2008. 
Qualificació Superfície en m2 
PGM76  
Superfície en m2  
RESULTAT FINAL 
Diferència en m2 
5 18.968 9.430 -9.538 
6 13.621 18.646 -5.025 
7 5.982 2.478 -3.504 
14a/18 11.101 11.046 -55 
Total 49.672 41.630 -8.042 
Amb aquesta taula es pot comprovar les diferències existents a mesura que han entrat en joc les 
diferents figures de planejament, provocant una reducció en la superfície del SRI i 
conseqüentment en totes les qualificacions proposades. 
 
Imatge 3.4 Resultat final proposat de la UP-E, façana C/ Entença (Font: Arquitectura Santi Vives) 
3.7 Les Fases d’execució 
Estan previstes un total de 3 fases per a la remodelació de la zona formada pel Sector de Reforma 
Interior que són representades gràficament als plànols número 9 i 10 i que seran les següents. 
Fase 1: 
-Expropiació i enderroc de les finques situades del número 1 al número 13 del C/Morales. 
-Construcció de la unitat de projecte A1  




Fase 2:  
Degut a que el volum de finques en aquesta segona fase prevista és considerable, es duran a 
terme les expropiacions en tres trams diferents que s’executaran de forma consecutiva i no 
simultània. 
Tram A: 
 Expropiació i enderroc de les finques situades al Carrer Morales del número 4 al 22, Carrer 
Entença del número 284 al 395, Carrer Montnegre del número 45 al 49 i del 50 al 52 i del 
Carrer Morales número 17-19. 
 Reallotjament de les persones afectades a l’edifici de la unitat de projecte A1 
 
Tram B: 
 Expropiació i enderroc de les finques situades al Passatge Barnola del número 2 al 20 i del 
1 al 34, C/Castells del número 2 al 32 i del 1 al 33 i Passatge Piera del 2 al 18 i de l’1 al 27. 
 Reallotjament de les persones afectades a l’edifici A1 
Tram C: 
 Expropiació i enderroc de els finques situades al Carrer Entença 233-245 i Taquígraf Serra 
15-37. 
 Reallotjament de les persones afectades a l’edifici A1 
 Construcció de les unitats de projecte A2,B,D,E i la gran zona verda. 
Fase 3: 
 Expropiació i enderroc de les finques situades al Carrer Entença número 250 al 282, Carrer 
Morales 24 i 26 i Carrer Montnegre 46 i 48. 
 Reallotjament de les persones afectades a l’edifici  E. 
 Construcció de la Unitat de projecte C. 
 




3.8 Determinació del mètode d’actuació  
3.8.1 L’expropiació vers la reparcel·lació 
L’execució urbanística és el conjunt de procediments establerts en la legislació urbanística per a la 
transformació de l’ús del sòl, i especialment per a la urbanització d’aquest, d’acord amb el 
planejament urbanístic . 
L’execució urbanística s’efectua mitjançant els sistemes d’actuació de reparcel·lació o 
d’expropiació. Els sistemes d’actuació són determinats pel planejament urbanístic. 
El sistema de reparcel·lació: 
Té per objecte repartir de forma equitativa els beneficis i càrregues derivats de l’ordenació 
urbanística entre totes les persones propietàries afectades, regularitzar la configuració de les 
finques i situar-ne l’aprofitament en zones aptes per a l’edificació d’acord amb el planejament 
urbanístic i executar o completar les obres o els serveis necessaris. Els vials, les zones verdes, els 
terrenys destinats a implantar els equipaments o les dotacions de titularitat pública, així com el 10% 
d’aprofitament de l’àmbit que s’ha de destinar a finalitats pròpies del patrimoni municipal urbanístic, 
són de cessió obligatòria i gratuïta a l’ajuntament. 
La reparcel·lació comprèn també la determinació de les indemnitzacions i les compensacions 
econòmiques adequades per a fer plenament operatiu el principi de repartiment equitatiu dels 
beneficis i càrregues derivats de l’ordenació. Per exemple, si una persona aporta una parcel·la de 
150 m2 rebrà un dret a edificar en la nova urbanització molt superior a la persona que aporti una 
parcel·la de 35 m2, que depenent del coeficient d’edificabilitat, aquest segon potser no arribaria al 
mínim per rebre sostre edificable. 
En aquest sistema la iniciativa i gestió és privada amb lo qual els propietaris tenen una major 
capacitat de decisió i participació tot i que a vegades també pot ser pública. Els sistema de 
reparcel·lació es pot gestionar en la modalitat de compensació o en la modalitat de cooperació. 
El sistema per compensació els propietaris aporten els terrenys de cessió obligatòria, i s’agrupen 
en la Junta de Compensació, són els encarregats d’executar les obres sota el control de 
l’Administració pública, compensant-se entre ells les despeses i els beneficis. En canvi, en el 
sistema de cooperació els propietaris aporten els terrenys però les obres les executa 
l’administració pública repercutint al seu cost als propietaris. 
Un clar exemple d’actuació urbanística a estat el desenvolupament del projecte 22@ en el qual 
han participat més de 24 entitats urbanístiques les quals per iniciativa privada o público-privada 




han dut a terme nombroses actuacions des de que a l’any 2000 es va aprovar la “Modificació del 
Pla General Metropolità per a la renovació de les àrees industrials del Poble Nou”, de fet 84 dels 
129 plans aprovats han estat promoguts pel sector privat. 
El sistema per expropiació: 
L’expropiació és un sistema d’actuació en la que el propietari del terreny passa a ser directament 
l’administració tenint així una total capacitat de decisió a l’hora de dur a terme el planejament 
urbanístic. 
L’expropiació es pot dur a terme en diferents supòsits, com a sistema d’actuació per a l’execució 
d’un planejament urbanístic, com a mètode per a una actuació urbanística aïllada per a l’obtenció 
de terrenys destinats a sistemes urbanístics de titularitat pública, per falta de participació dels 
propietaris en el procés de reparcel·lació  o per incompliment de la funció de la propietat. 
Les actuacions urbanístiques, tant les efectuades pel sistema de reparcel·lació com les efectuades 
pel sistema d’expropiació, poden afectar especialment i més enllà dels béns i drets indemnitzables 
econòmicament, el dret a l’habitatge de les persones que viuen i destinen a residència habitual i 
permanent els habitatges afectats per l’actuació. En aquest cas, la legislació urbanística vigent els 
reconeix i regula el dret a ser reallotjades en un habitatge de substitució, tal i com ho indica la llei 
d’urbanisme 
3.8.2 Adopció de l’expropiació com a sistema d’actuació 
L’adopció del sistema d’expropiació ve motivada per la necessitat d’executar les determinacions 
d’un planejament en un àmbit d’actuació amb especial impacte social, donat el gran nombre i 
diversificació de propietaris de terrenys inclosos en el Sector de Reforma Interior, amb una gran 
quantitat de propietaris amb un aprofitament urbanístic insuficient per l’obtenció individual de 
parcel·les independents, fet que obligaria a repartir un nombre massa elevat de finques resultants 
del procés reparcel·latori. Això suposaria greus entrebancs per a una hipotètica gestió privada o 
mixta publico-privada d’aquest planejament, fet que queda demostrat degut a l’immobilisme  de la 
iniciativa privada. 
En la Colònia Castells, pel nivell adquisitiu de gran part dels propietaris, no seria possible ni viable 
dur a terme una reparcel·lació, ja que es tracta de persones afectades de classe mitja-baixa i 
avançada edat amb molt poc recursos, aquest fet fa que els afectats no hi poguessin fer-se càrrec 
de les despeses veient-se obligats a cedir les seves propietats a l’administració, a més a més la 
creació d’una Junta de Compensació seria difícil de constituir degut a l’avançada edat dels 
afectats. 




 A més, l’aprofitament urbanístic d’alguns dels afectats (el sostre edificable que reben a canvi) 
seria tan baix degut a que tenen propietats tan petites que no rebrien lo suficient per poder edificar, 
per lo tant seria impossible la equitativa distribució de beneficis i càrregues. 
També, la necessitat de la demanda de relocalització dels afectats que s’imposa a aquesta 
operació urbanística, tant en relació a llogaters com a propietaris ocupants dels immobles afectats 
que tinguin titularitats sobre porcions de terreny massa reduïdes que no permeten l’obtenció 
d’unitats d’habitatge individuals en el procés reparcel·latori. 
La llei 2/2002 de 14 de març d’urbanisme deixa de conferir un caràcter de prevalença als  
sistemes de compensació i cooperació en front al d’expropiació, derogant l’article 169.2 del DL 
1/1990 del 12 de juliol (el qual donava preferència a la reparcel·lació) i situant a aquest tercer en 
un mateix nivell de preferència que caldrà justificar en tot cas.  
Així doncs, les diferents circumstàncies abans descrites, juntament a que la col·laboració de la 
gestió privada ha estat nul.la des de la previsió de transformació urbanística al 1976 i a la gran 
necessitat per part de l’Ajuntament de Barcelona d’actuar sobre una zona en complet estat 
d’obsolescència fan que l’expropiació sigui el sistema d’execució adequat.  
I es per això que s’estableix l’expropiació com a sistema d’actuació, l’administració serà la que 
s’encarregui d’executar l’actuació, pagant les corresponents indemnitzacions i reallotjant a les 
persones que hi tinguin dret. 
En l’apartat 4 d’aquest projecte es desenvoluparà la normativa que regeix les expropiacions per tal 
d’aclarir quan, com i per quines raons es pot dur a terme aquest tipus d’actuació i quines són les 
garanties de les persones afectades per tal de defensar els seus interessos i de rebre una justa 
indemnització. 
3.8.3 Altres exemples d’expropiacions a la ciutat de Barcelona  
En l’actualitat, degut al context econòmic en el que el país està immers i a conseqüència de que 
l’expropiació es un procés costós per l’administració pública, no podem trobar nombroses 
actuacions per expropiació a la ciutat, però si que existeixen alguns exemples que s’estan duent a 
terme i que són d’un tamany considerable similar al  de la Colònia Castells i al seu entorn  si fem 
referència al número parcel·les, habitatges i persones afectades per expropiació. 
3.8.3.1 Avinguda de l’hospital militar 
 Així doncs, podem  trobar un exemple de procés d’expropiació de dimensions més reduïdes al 
districte d’horta-guinardó, més concretament  al barri de Vallcarca, aquesta actuació la podem 




trobar desenvolupada a la “Modificació del Pla General Metropolità en l’àmbit de l’avinguda 
Hospital Militar – Farigola” de l’any 2002, en aquest document s’explica la necessitat de canviar 
l’estructura de la zona delimitada per un sector de reforma interior de 41.630m2 que té com a 
arteria principal l’avinguda Hospital Militar, o també coneguda Avinguda vallcarca, amb l’objectiu 
de , en primer lloc, aportar una nova solució del traçat viari a l’Avinguda Hospital Militar de la que 
aportava el Pla General Metropolità per tal de millorar la circulació en aquest tram que fa de nexe 
d’unió entre la Plaça Lesseps i la Ronda de Dalt ampliant els vials de circulació, en segon lloc, 
creant zones verdes entre les illes resultants d’aquestes noves vies de circulació en forma de 
corredor verd que faci de connexió entre els parcs del Putxet i Güell, i en tercer lloc creant nous 
habitatges i equipaments  en les noves parcel·les creades a partir de la nova xarxa viària per 
millorar les dotacions de la zona. 
En aquest cas, a diferència amb el projecte de la Colònia Castells en el que el cent per cent de 
l’actuació es farà mitjançant l’expropiació,  el sistema d’execució serà per una part per 
reparcel·lació per cooperació i una altra part, principalment la que afecta a zones verdes, per 
expropiació. 
En aquesta Modificació del PGM  s’estableix que 29.074 metres quadrats de sòl es destinin a 
sistema viari (5+5b), 23.244 metres quadrats siguin per zones verdes de nova creació (6b) i 2751 
metres quadrats siguin per equipaments de nova creació (7b) als quals es sumen els 27.009 m2 
de sol destinats a habitatges (qualificacions 13,14,15,18), afectant a 242 habitatges i cent 
parcel·les, de les quals 123 habitatges i 46 parcel·les seran expropiades i 54 parcel·les i 119 seran 
afectats per la reparcel·lació. 
Si comparem aquest exemple amb el de la Colònia Castells, veurem que en aquest cas tot i que el 
Sector de Reforma interior tingui una dimensió en m2 de sòl de més del doble que el de la colònia 
castells (84.929m2 front els 41.630m2), en aquest cas la quantitat de sòl a expropiar serà inferior, 
18.578m2 que en el SRI de l’entorn de la Colònia Castells, 41.620 m2. 
Veient aquesta comparativa podem entendre les dificultats de l’administració a l’hora de dur a 
terme les expropiacions, tant en els terminis previstos com en la part econòmica, ja que la zona a 
estudi es molt extensa en m2 a expropiar i el valor del sòl i de construcció en el districte de les 
Corts és el segon més elevat del municipi de Barcelona, és per això que l’execució del pla s’ha de 
desenvolupar de forma tan lenta. 




Imatge 3.5 Resultat final de la Modificació del Pla General Metropolità en l’avinguda de l’Hospital Militar (Font: MPGM en l’àmbit de l’avinguda de l’hospital 
militar – Farigola. Any 2002) 




3.8.3.2 The project of the access avenue to the Sagrada Familia 
2016 is the year planed at the calendar to finish the Sagrada Familia works, but the magnificent 
Gaudi’s project doesn’t end when the Glory frontage at Mallorca street will be built, this project is 
composed by another element to end the work, this element is a monumental access formed by an 
elevated platform five meters upon Mallorca street and a wide landscaped avenue about 60 meters 
width that have it initiation at the Diagonal, it will cross Aragó, Valencia and Mallorca streets and it 




To do this project, it would be to do a big expropriation project concerning the squares that will be 
affected, these squares had centuries of dwellings and little shops. According with the “Punt 
d’informació cartogràfica de Barcelona” where are showed the land qualifications, it can be seen 
that in the central fringe of the squares exists a fringe about 60 meters width qualified like 17/6 
establishing that this land is going to transform in a green zone. This land qualification isn’t a 
novelty; in fact, the Pla General Metropolità had already prevised it. 
Picture 3.6 Qualifications of the affected squares. (Source: Punt d'informació 
cartogràfica de Barceloan, BcnPic) 




So, to do this project the “Ajuntament” and the construction committee , this second would be who 
pay, implies a high cost in compensation to the hundreds of affected people by the expropriations, 
moreover it also implies a new place to relocate the inhabitants near the expropriated area, a very 
difficult fact due to the actual situation. 
Nowadays are springing different ideas on the construction of a large underground car park or the 
creation of a shopping boulevard in a zone with a high concurrency of tourists in order to make 
viable a millionaire and complex operation. 
3.9 The urban transformation process of the Colònia Castells area in 
numbers. 
In order to get an easier interpretation of the final result after the actuation of the different urban 
planning figures that have acted in the area, it is show a table that summarizes the different 
surface depending its qualification: 
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Respecting the roof surface for each “project unit” intended to residential floor and other uses is 
obtained: 
 
Project Unit Residential floor (m2) Other uses floor (m2) Total floor (m2) 
UP A-1 6.160 182 6.342 
UP A-2 876 0 876 
UP B 4.723 1.000 5.723 
UP C 11.276 2.960 14.236 
UP D 1.485 0 1.485 
UP E 17.294 4.000 21.294 
Total 41.814 8.142 49.956 
 
Respecting residential floor: 
 
Type of dwelling Surface (m2) Number of dwellings created* 
Relocation dwelling 28.530 317 
Sale dwelling 13.284 147 
Total 41.814 464 
*number of dwellings are calculated for an average of 90 m2/dwelling 
 
Doing a study of the afeccted dwellings and pieces of land by the expropriation is obtained: 
-Pieces of land:   144  
-Affected dwellings:   310 
-Occupied dwellings:   219 
Breaked down in the different project units: 
Project Unit Pieces of land Affected dwellings Occupied dwellings 
UP A-1 15 25 22 
UP A-2 2 3 3 
UP B 6 40 22 
UP C 32 52 39 
UP D 4 4 4 
UP E + green zone 85 186 129 
Total 144 310 219 







Looking at the tables and the graph, it can be seen on one hand that more than one third of the 
affected dwellings aren’t occupied, that fact can be interpreted so in some cases the dwellings  are 
in sub-optimal conditions for living due to neglect and lack of interest owners to reform  
It can also seen that many of the homes affected are in the great square where project will place 
the unit E and large green area , which will be the most expensive part when is severance pay and 
that it both bring more obstacles and delay over the expropriation process and found more than 
half of the houses affected.  
As for prevision of the creation of relocation dwellings, it can be checked that it is fully covered and 
planned, it should be noted that only the legal occupants and people whose property will be their 
habitual residence have relocation right, the affected occupant conditions will be explained in a 
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Graphic 3.2 Pieces of land and dwellings affected 
by the expropriation depending of the Project 
Units 
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4.ANÀLISI DE LA NORMATIVA EN MATÈRIA D’EXPROPIACIÓ 
FORÇOSA 
L'expropiació forçosa pot definir-se com el procediment legal adequat per promoure la transmissió 
imperativa de drets i fer efectiva la justa indemnització corresponent en favor dels titulars afectats, 
quan així resulti necessari per assegurar la prevalença de l'interès general quan topa amb els 
interessos privats.  
L'equilibri entre les dues s'assoleix de forma dinàmica a través d'un procediment, d'aquí la seva 
importància.  
Pel que es refereix en particular al procediment, aquest es caracteritza per ser en si mateix una de 
les garanties de la propietat privada enfront del poder expropiatori dels poders públics, en la qual, 
al seu torn, es contenen i desenvolupen les altres. El Tribunal Constitucional assenyala que són 
tres les garanties previstes a l'article 33.3 de la Constitució Espanyola: una finalitat d'utilitat pública 
o interès social ,en segon lloc el dret de l'expropiat a la corresponent indemnització;  i per últim la 
realització de l'expropiació de conformitat amb el que disposen les Lleis. Dita garantia s'estableix 
en benefici dels ciutadans i té per objecte protegir els seus drets a la igualtat i seguretat jurídica, 
establint el respecte i submissió a normes generals de procediment legalment preestablertes, 
impedint així les expropiacions discriminatòries o arbitràries . 
La normativa aplicable en matèria referent a l’expropiació forçosa en el territori Català es podria 
trobar als següents documents: 
 Llei d’expropiació forçosa del 16 de Desembre de 1954 (LEF) 
 Llei 8/2007 del 28 de Maig del Sòl, Text refós 2/2008 de 20 de Juny 
 Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme 
 Llei 3/2012 del 22 de Febrer de modificació del text refós de la Llei d’urbanisme  
 Llei 9/2005 de 7 de Juliol de jurat d’Expropiació de Catalunya 
 Llei del procediment administratiu 30/1992 de 26 de Novembre 
4.1.Els subjectes de l’expropiació forçosa 
En el procés d’expropiació forçosa figuren tres subjectes principalment, l’expropiant, el beneficiari 
(que normalment coincideix amb l’expropiant) i l’expropiat. 




L’expropiant és el titular de la iniciativa d’expropiació, aquesta iniciativa pot ser per part de l’Estat, 
les Comunitats Autònomes, les Províncies i els Municipis, però cadascuna d’elles actuaran dintre 
del territori que abasti la seva competència. 
El beneficiari és el subjecte que representa l’interès públic o social per el qual es produeix l’acte 
d’expropiació, pot coincidir amb l’expropiant, o pot atribuir-se a una persona pública o privada 
diferent a aquest. Serà el que adquirirà el bé expropiat previ pagament del justipreu. 
L’expropiat és el propietari o titular dels drets reals o interessos econòmics directes sobre l’objecte 
d’expropiació, ha de ser indemnitzat mitjançant el justipreu. L’Administració considerarà com a 
expropiats a les persones que constin com a titulars dels bens o drets en els Registres Públics o 
aquelles persones que apareguin d’aquesta forma en Registres fiscals. 
4.2.Suposits legals per dur a terme una expropiació 
Segons el Text refós de la Llei d’urbanisme, l'expropiació forçosa per raons urbanístiques es pot 
aplicar en els supòsits següents:  
 Com a sistema d'actuació per a l'execució del planejament urbanístic en el marc d'un polígon 
d'actuació urbanística o d'un sector de planejament urbanístic derivat. 
 Per a l'execució dels sistemes urbanístics de caràcter públic. 
 Per a la constitució o l'ampliació de patrimonis públics de sòl i d'habitatge, i per a l'adquisició 
de terrenys destinats a habitatges de protecció pública, si ho determina el planejament.  
 Per raó de la mancança de participació dels propietaris o propietàries en el sistema de 
reparcel·lació. 
 Per raó de l'incompliment de la funció social de la propietat, en els supòsits següents:  
o Que es cometin infraccions urbanístiques molt greus en matèria de parcel·lació, d'ús 
del sòl i d'edificació.  
o Quan s'incompleixin els terminis establerts per executar les obres d'urbanització o per 
edificar els solars resultants.  
o En el cas que s'incompleixin els terminis que el planejament urbanístic estableix per 
iniciar o per acabar l'edificació d'habitatges de protecció pública.  




o Quan els propietaris o propietàries d'immobles no facin les obres d'adaptació que 
siguin requerides per a la seguretat de les persones o les obres que siguin 
determinades pels plans, les normes o els projectes de caràcter històric, arqueològic o 
artístic.  
o En el supòsit que s'incompleixin els deures que comporten les diverses modalitats del 
sistema de reparcel·lació.  
o Per últim, quan s'incompleixin els deures o les condicions imposats als propietaris o 
propietàries en el supòsit d'alliberament de béns de l'expropiació.  
El procés d’expropiació a l’àrea de la Colònia Castells i el seu entorn s’ajusta a diversos dels 
supòsits que reflecteix la llei, ja que es du a terme per a l’execució d’una figura de planejament, 
també per l’execució de sistemes de caràcter públic i per mancança, en part, de la participació 
dels propietaris en el procés de reparcel·lació.  
4.3 El procediment expropiatori 
En el cas del procediment general, els subprocediments en què aquest es descompon són els 
següents: 
1. Acord de necessitat d'ocupació de béns o l'adquisició de dret, en el que s'identifica l'objecte 
de l'expropiació delimitant així el seu abast material el qual s'ha de correspondre amb 
l'estrictament necessari per a la satisfacció de l'interès general.  
2. La determinació del preu just, que consisteix en la determinació de la indemnització que 
correspon a l’afectat.  
3. El pagament i la presa de possessió, amb la qual es fa efectiva la indemnització deguda i 
es porta a terme posteriorment l'apropiació de l'objecte expropiat per part de l'Administració 
actuant. 
El procediment expropiatori no és únic però si que hi ha un procediment matriu que és el 
procediment general regulat en el títol II de la Llei d’expropiació forçosa. A partir d'aquest 
procediment general, en la pròpia LEF es desprenen una sèrie de procediments especials als 
quals es refereix el títol III que presenten diverses modalitats en les quals els elements essencials 
romanen constants si bé es projecten de diferent manera en funció de l'objecte a expropiar 
(l'expropiació de béns de valor artístic, històric i arqueològic, o l'expropiació en matèria de 
propietat intel·lectual).   
 




4.3.1 L’Acord de necessitat d’ocupació  
Per procedir a l'expropiació forçosa és indispensable la  declaració prèvia d'utilitat pública o interès 
social del fi a què hi ha de afectar-se l'objecte expropiat tal com diu l’article 9 de la Llei 
d’expropiació forçosa. En realitat la declaració d'utilitat pública o interès social no forma part del 
procediment d’expropiació sinó que és més aviat un requisit previ a l'expropiació forçosa.  
Per tant el procediment expropiatori comença amb l'acord de necessitat d'ocupació de béns o 
d'adquisició de drets a què es refereix el capítol II del títol II de la LEF. Aquesta consisteix en una 
resolució de l'Administració expropiant en què manifesta la necessitat concreta d'ocupar 
determinats béns o d'adquirir certs drets que són estrictament indispensables per al fi de 
l'expropiació. D'aquesta manera, si bé la declaració d'utilitat pública o necessitat social es pot 
identificar amb la causa de l'expropiació  permetent comprovar que l'expropiació es troba motivada 
per l'interès general, l'acord de necessitat de l'ocupació de béns o de la adquisició de drets, es 
relaciona amb l'objecte de l'expropiació i així permet concretar els béns o drets el sacrifici és 
estrictament necessari per complir amb la finalitat expropiatòria. Així doncs es tracta de dos actes 
administratius que es produeixen a diferents nivells i amb objectius diversos:  
 La declaració d'utilitat pública o interès social, que garanteix la presència de l'interès 
general en l'exercici de la potestat expropiatòria, com per exemple, quan es tracti 
d'expropiacions per a la realització d'obres públiques planificades, en les quals s'entén 
implícita la presència de l'interès general. 
 L'acord de necessitat d'ocupació o d'adquisició, que garanteix la projecció de la potestat 
expropiatòria a nivell particular en cada cas concret a fi que els béns o drets afectats siguin 
els justos i necessaris per a la realització de l'interès.  
 L'acord sobre la necessitat de l'ocupació o l'adquisició de drets s'inicia amb la identificació per 
part del beneficiari de l'expropiació dels béns o drets que consideri necessaris a expropiar, tal i 
com regula l’article 17 de la LEF. Cal aclarir que és el beneficiari i no l'expropiant, qui indica 
inicialment els béns a expropiar, la qual cosa resulta comprensible ja que és el que pretén realitzar 
l'objectiu d'utilitat pública o interès social que justifica l'expropiació. El beneficiari (sigui la mateixa 
Administració expropiant o un altre subjecte) ha de formular una relació concreta i individualitzada, 
en la qual es descriguin, en tots els aspectes, materialment i jurídicament, els béns o drets que 
consideri d'expropiació. 
Una vegada que l'òrgan administratiu expropiant rep la relació de béns i drets formulada pel 
beneficiari, s'obre un període d'informació pública durant un termini de quinze dies per permetre la 
intervenció dels particulars i de qualsevol altre interessat. Aquest tràmit, junt amb la corresponent 




relació de béns i drets a expropiar, s'ha de fer públic a través del Butlletí Oficial corresponent així 
com en un dels diaris de major circulació de la província. Així mateix, en el cas de tractar-se 
d'expropiacions promogudes des de l'Estat o la Comunitat Autònoma, hauran comunicar el tràmit 
als ajuntaments en el terme del qual pertanyi l’objecte a expropiar perquè així ho publiquin. 
Durant aquest tràmit d'informació pública qualsevol persona i no només els titulars dels béns o 
drets afectats, pot formular al · legacions. Les al · legacions es poden limitar a la rectificació de 
possibles errors de la relació publicada o bé oposar-se a la necessitat de l'ocupació, encara que 
aquesta possibilitat queda exclosa  quan es tracti de projectes d'obres i serveis pel que fa als 
quals només serà possible rectificar errors en contenir aquests una valoració i pronunciament 
previ pel que fa l'oportunitat de l'expropiació.  
A la vista de les al · legacions formulades, l'òrgan administratiu expropiant ha de resoldre, en el 
termini màxim de vint dies, la necessitat de l'ocupació, descrivint en la resolució els béns i drets a 
què afecta l'expropiació, i designant nominalment als interessats amb els quals s'hagin d'entendre 
els futurs tràmits.  
Aquest acord de necessitat de l'ocupació de béns o l'adquisició de drets dóna inici formal al 
procediment expropiatori, pel que ha de notificar a quantes persones apareguin com a 
interessades en el procediment expropiatori. Així mateix s'haurà de publicar aquest acord en els 
butlletins oficials corresponents, així com en un dels diaris de major circulació de la província.  
Pel que fa a això, l’article 23 de la LEF diu que quan l'acord de necessitat d'ocupació impliqui 
l'expropiació de tan sols una part d'una finca rústica o urbana, de tal manera que a conseqüència 
d'aquella resulti antieconòmic per al propietari la conservació de la part de finca no expropiada, 
aquest pot sol · licitar de l'Administració que aquesta expropiació comprengui la totalitat de la 
finca, donant-se una solució en el termini màxim de deu dies. En el cas que es determini 
l'existència d'aquest perjudici però no es decideixi l'expropiació total, s'inclourà en el preu just la 
indemnització pels perjudicis que es produeixin a conseqüència de l'expropiació parcial de la finca. 
4.3.2 La fixació del preu just 
Un cop delimitat l'abast de material de l'expropiació i iniciada la seva tramitació mitjançant l'acord 
de necessitat d'ocupació de béns o d'adquisició dels drets expropiables, té lloc la fixació dels 
termes en que aquesta es produirà.  
Cal tenir en compte que aquesta fase únicament s'inicia quan és l'acord de necessitat d'ocupació 
és total. Això vol dir que ha d'haver transcorregut el termini d'un mes des de que es va notificar o 
publicar el contingut sense que s'hagi interposat cap recurs, o bé que un cop interposats els 




recursos corresponents s'hagi dictat una resolució administrativa sense que hagi estat 
recorreguda davant la jurisdicció contenciosa administrativa. 
Sobre la base d'aquest acord, es desenvolupa el procediment en el qual es determinen les 
condicions en què es produirà l'expropiació més concretament, a les de caràcter econòmic pel que 
fa a la indemnització que l'expropiat rebrà pels seus béns o drets afectats.  
La determinació de les condicions de l'expropiació es poden produir de manera voluntària amb un 
mutu acord entre l'Administració expropiant i el subjecte expropiat, o bé a través d'un procediment 
que vincula ambdues mitjançant el qual es determina el preu just en el cas de que no hi hagués 
mutu acord. 
4.3.3 Determinació amistosa del preu just, avinença 
Pel que fa a la determinació amistosa dels termes de l'expropiació forçosa, aquesta té lloc a través 
d'un acord al que arriben l'Administració expropiant i el titular dels béns o drets expropiables, amb 
el qual es dóna per conclòs l'expedient expropiatori. 
Aquest acord s’ha de produir dins dels vint  dies següents a la notificació o publicació de l'acord de 
necessitat d'ocupació, ja que de no ser així se segueix un procediment de determinació forçosa de 
les condicions de l'expropiació i, en particular, de la indemnització a rebre per la mateixa. En tot 
cas, al llarg de la tramitació d'aquest procediment, sempre roman oberta la porta al mutu acord 
que pot donar-se en qualsevol moment i amb el que es donaria per conclòs l'expedient iniciat.   
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4.3.4 Determinació no amistosa del preu just, no avinença 
En el cas que no s'hagi donat l'acord amistós entre les parts, es procedeix a la determinació de 
preu just a través del procediment previst en el capítol III de la Llei d’expropiació forçosa. 
Davant la impossibilitat d'establir uns criteris objectius que permetin una determinació automàtica 
del valor de l'objecte de l'expropiació, s'opta per establir una aproximació de les parts a través de 
les seves propostes de valoració mitjançant els anomenats fulls d'apreuament, en els quals les 
dues parts proposen el preu de les valoracions, en el cas de que no siguin admeses perquè no 
mostren realment i de forma objectiva l’objecte a valorar, donen lloc a la intervenció d'una tercera 
estimació pericial de caràcter imparcial emesa pel jurat d'expropiació. En tot cas cal recordar que 
ha de ser una indemnització integral pel valor de substitució de la cosa a preus de mercat, és a dir, 
una quantitat que deixi el patrimoni de l'expropiat inalterat una vegada efectuada l'expropiació. Per 
tant, el valor del bé ha de ser un valor de substitució que no només es refereix al valor del mercat 
del bé sinó també tots els danys, perjudicis i costos derivats de l'expropiació, per exemple, en el 
cas d'un restaurant de carretera que resulta expropiat pel canvi de traçat de la via, el preu just pel 
mateix abastarà no només el valor del terreny i l'edifici, sinó també el cost del trasllat de tota 
l'immobiliari, les pèrdues derivades del període en què estigui tancat, així com les pèrdues de 
clientela pel canvi d'emplaçament. 
La fixació de preu just té lloc a través d'un o diversos subprocediments dins del procediment 
expropiatori principal, que seran individuals per a cada un dels propietaris del bé expropiable, 
encara que serà únic si l'objecte pertany a diverses persones o quan els béns constitueixen una 
unitat econòmica. 
L'estructura dels expedients per a la determinació del preu just es basa en les següents etapes 
1) Proposta de valoració dels expropiats. 
2) Acceptació o contraproposta per part de l'Administració . 
3) En cas de desacord, fixació del preu just pel Jurat Provincial d'Expropiació 
L'expedient de determinació forçosa del just preu comença amb la valoració per part dels titulars 
dels seus béns o drets expropiables que ha de presentar en el termini de vint dies a comptar des 
de la notificació. La valoració té lloc a través d'un full d'apreuament, en el que concreten el valor 
en el que estimin l'objecte que s'expropia, podent presentar tantes al · legacions com estimin 
pertinents. Aquesta valoració ha de ser motivada i pot ser avalada per la signatura d'un perit, la 
intervenció és a costa dels propietaris si bé de conformitat amb els honoraris determinats per 




l'Administració. Cal tenir en compte que aquesta valoració vincula al propietari en el sentit que fixa 
la quantia màxima que pot arribar a fixar el Jurat d'Expropiació 
L'administració actuant ha de pronunciar-se sobre la valoració dels propietaris en termini de vint 
dies, transcorregut aquest temps, si no es dona resposta s'entendrà acceptat. En el cas que 
accepti manifestament la valoració dels propietaris, s'entendrà llavors determinat definitivament el 
preu just i l'Administració procedirà al pagament del mateix com a requisit previ a l'ocupació o 
disposició.  
En el cas contrari, després de manifestar el rebuig, l'Administració ha d'estendre un full 
d'apreuament fonamentat amb el valor de l'objecte de l'expropiació que es notifica al propietari 
perquè així en el termini de deu dies des de la notificació, l'accepti o bé la rebutgi. En el cas en el 
que l’afectat no estigui conforme i el rebutgi es passarà l’expedient al Jurat Provincial 
d'Expropiació. En aquest cas, el propietari pot fer les al · legacions que estimi pertinents, emprant 
els mètodes valoratius que jutgi més adequats per justificar la seva pròpia valoració i aportar les 
proves que considereu oportunes en justificació d'aquestes al · legacions.  
4.3.5 El Jurat d’expropació 
El Jurat Provincial d'Expropiació no és un òrgan jurisdiccional sinó que és un òrgan administratiu 
tot i que té una composició mixta. Aquest Jurat compleix una doble funció, tant pericial per raó de 
la seva capacitat tècnica i permanència en la valoració de béns i drets, com judicial , ja que resol 
el desacord entre les parts pel que fa a la valoració.  
Els Jurats es constitueixen en les capitals de província presidits per un magistrat designat pel 
president del Tribunal Superior de Justícia i per quatre vocals que són:  
 Un advocat de l'Estat de la Delegació d'Hisenda  
 Un funcionari tècnic designat per l'Administració expropiant, que varia en funció de la 
naturalesa de l'expropiació (pot ser enginyer agrònom per finques rústiques; enginyer de 
camins per a aprofitaments hidràulics; enginyer de forests per fines d'aprofitament forestal; 
enginyer de mines per expropiacions de concessions mineres ; arquitecte quan es tracti de 
finques urbanes; inspector de finances per a valors mobiliaris... 
 Un representant de la corporació professional relacionada amb els béns o drets expropiats 
(Cambra de Comerç, Indústria i Navegació; col·legi Professional; o Organització 
Empresarial) 
 d)Un notari designat lliurement pel degà del col·legi notarial corresponent.  




Quan es tracti d'expropiacions promogudes per les entitats locals i les comunitats autònomes, els 
jurats d'expropiació tindran la composició i el sistema d'organització que preveu la normativa 
autonòmica. 
Per exemple, a Catalunya, el Jurat d’Expropiació de Catalunya està format pel president o 
presidenta, el secretari o secretària i les persones vocals següents: 
 Un funcionari o funcionària titulats superiors en els àmbits del dret i de l’economia, del cos 
superior d’administració de la Generalitat o del cos d’advocació de la Generalitat o d’un 
equivalent, sempre que s’acrediti experiència en matèria de valoracions. 
 Un funcionari o funcionària del cos de titulació superior de la generalitat, amb la titulació que 
correspongui segons la naturalesa del béns a expropiar. 
 Dues persones titulades superiors en grau universitari que acreditin experiència en matèria de 
valoracions, proposades per acord de les entitats municipalistes.  
 Una persona en representació de les cambres, els col·legis professionals, les organitzacions 
empresarials o les associacions representatives de la propietat.  
 Un registrador o registradora de la propietat, o un notari o notària, designat o designada pel 
col·legi corresponent. 
El Jurat d’Expropiació de Catalunya es regeix per la LLEI 9/2005, de 7 de juliol, del Jurat 
d'Expropiació de Catalunya. 
Els jurats d'expropiació decideixen sobre el preu just dels béns o dret objecte d'expropiació sobre 
la base de les fulles d’apreciació formulades pels propietaris i per l'Administració mitjançant una 
resolució motivada en la qual es raonen els criteris de valoració seguits conformi als disposat 
legalment (art. 34 i 35 LEF). La decisió del Jurat exhaureix la via administrativa, pel que en el cas 
de que una de les parts no estigui conforme, només es pot procedir per un recurs contenciós-
administratiu.  
El valor dels béns o drets es refereixen al moment d'iniciar-se l'expedient del preu just, amb això 
s'evita una depreciació del valor pel mateix fet que suposa l'expropiació, sense que es tinguin en 
compte les plusvàlues que siguin conseqüència directa del pla o projecte d'obres que donen lloc a 
l'expropiació i les previsibles per al futur-per evitar la revaloració que tindria, per exemple, un 
terreny expropiat que d'estar aïllat passa a tenir una estació de l'AVE propera per a la qual 
s’expropia. 




4.3.6 Els criteris de valoració  
Els criteris de valoració que han de seguir els Jurats de Expropiació es troben determinats 
legalment.  
D'una banda, quan es tracti de finques, els criteris vénen establerts en el Títol III del Reial Decret 
Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei de Sòl. El valor del sòl 
correspon al seu ple domini, lliure de tota càrrega, gravamen o dret limitador de la propietat. El sòl 
es taxa segons diferents regles si es tracta de valoracions en sòl rural (article 23 de la Llei del Sòl) 
o urbanitzat (article 24 de la Llei del Sol), segons la seva situació i amb independència de la causa 
de la valoració i l'instrument legal que la motivi. En sòl rural, les edificacions, construccions i 
instal·lacions, els sembrats i les plantacions, es taxen amb independència dels terrenys sempre 
que s'ajustin a la legalitat al temps de la valoració, siguin compatibles amb l'ús o rendiment 
considerat en la valoració del sòl i no hagin estat tinguts en compte en aquesta valoració pel seu 
caràcter de millores permanents. Pel que fa al sòl urbanitzat, les edificacions, construccions i 
instal·lacions  que s'ajustin a la legalitat s'han de taxar conjuntament amb el sòl tenint en compte 
la seva antiguitat i el seu estat de conservació.  
Per als arrendataris de finques es preveu la corresponent indemnització fixada pel Jurat 
d'Expropiació acord amb les normes de la legislació d'arrendaments. 
Finalment, en tots els casos d'expropiació s'abonarà l'expropiat, a més del preu just fixat en la 
forma establerta en els articles anteriors, un 5% com a premi d'afecció tal com diu l’article 47 de la 
Llei d’expropiació forçosa. Aquest premi es tracta d'una valoració objectiva i general dels danys 
morals derivats de l'expropiació (és a dir, la l’estima a un determinat immoble, la història familiar 
del mateix, etc.). Per evitar entrar a la impossible determinació d'aquestes qüestions, s'estableix 
d'una espècie d'indemnització del  5% del preu just, sense que sigui necessari acreditar dany 
moral.  
La durada del procediment de fixació del preu just és de sis mesos des de la iniciació mitjançant 
l'acord de necessitat d'ocupació del bé o adquisició del dret.  
Tot i que el termini de durada és de sis mesos, el procediment expropiatori pot durar més pels 
múltiples incidents procedimentals que es poden anar produint, ja siguin deguts a la pròpia 
Administració, com per exemple quan es doni alguna circumstància per la que suspenguin el 
procediment. En tot cas, quan es superi el termini dels sis mesos i no s'hagi produït la caducitat 
del procés, en aquest cas, l'Administració expropiant ha d'abonar al expropiat una indemnització 
que consistirà en l'interès legal del preu just fins al moment en què s'hagi determinat , que es 
liquidarà amb efectes retroactius, una vegada que el preu just hagi estat efectuat. 




4.3.7 El pagament i la pressa de possessió 
Un cop determinat el preu just pel sistema corresponent, l’Administració procedeix al pagament de 
la quantitat resultant en el termini màxim de sis mesos.  
 El pagament s'ha de dur a terme mitjançant un taló nominatiu a l'expropiat o bé per transferència 
bancària, en el cas en què l'expropiat hagi expressat el seu desig de rebre el preu d’aquesta 
forma. Una altre forma de dur a terme el pagament de la corresponent indemnització podria ser en 
espècie mitjançant l'adjudicació de terrenys de valor equivalent com per exemple pot passar en les 
expropiacions urbanístiques, sempre que hi hagi acord amb l'expropiat  
En el cas en el que l’expropiat estigui en desacord, o hi hagi una resolució judicial pendent, la 
quantitat fixada es consignarà en la Caixa General de dipòsits. 
Si després de determinar el preu just, transcorren els sis mesos sense que es faci efectiu el 
pagament de la quantitat fixada, a partir de llavors a aquesta quantitat se li sumarà de forma 
automàtica l'interès legal corresponent a favor de l'expropiat, fins que es dugui a terme el seu 
pagament, tal i com indica expressament l’article 57 de la Llei d’expropiació forçosa.  
En el cas de que passin dos anys sense que es fes efectiva o dipositi la quantitat fixada com a 
preu just, caldrà dur a terme una re taxació, que consisteix en una nova avaluació de les coses o 
dels drets objectiu d'expropiació, aplicant de nou el procediment per a la determinació del seu preu 
just. 
Un cop s'hagi fet efectiu el pagament amb l'abonament del preu just o quan aquest es consigni en 
el cas que hi hagi desacord per part de l'expropiat, es pot procedir a l'ocupació de la finca. 
D’aquesta forma es manifesta una de les garanties que estableix l’article 33.3 de la Constitució 
Espanyola, que és l'existència de la "corresponent indemnització". En el procediment general, la 
indemnització a l'expropiat és un requisit previ a l’expropiació, i la seva falta de compliment 
impedeix l’ocupació dels bens i drets objecte d’expropiació. No obstant, la indemnització pot 
produir-se després de la ocupació de l’objecte a expropiar, sempre que es produeixi per el procés 
d’expropiació d’urgència, que serà desenvolupat en els següents punts. 
De totes maneres, l'ocupació de les béns expropiats es pot dur a terme de forma immediata, tot i 
que cal avís previ. Inclús es pot arribar a demanar l'auxili de les Forces i Cossos de Seguretat de 
l'Estat per a procedir a la seva ocupació. No obstant això, quan es tracti de domicilis i restants 
llocs l'accés als quals requereixi el consentiment del seu titular, serà necessària una autorització 
judicial prèvia. 




4.4. Expropiació per raó d’urgència 
Dins procediment general hi ha una modalitat extraordinària per raó de urgència. La major 
particularitat que presenta el procediment d'expropiació urgent és que l'ocupació té lloc amb 
antelació a la determinació del preu just i del pagament del mateix. Per tant, si en el procediment 
ordinari l'Administració expropiant valora, paga i ocupa, en el procediment d'urgència ocupa, 
valora i paga.  
El procediment d'expropiació urgent comença amb un tràmit d'informació pública per termini de 
quinze dies per exposar els béns afectats i permetre les al · legacions corresponents, un cop 
evacuat aquest tràmit es procedeix a la declaració d'urgència de l'ocupació dels béns afectats per 
l'expropiació a què doni lloc la realització d'una obra o finalitat determinada. La declaració 
d'urgència del procediment expropiatori correspon al Govern de la Nació o al Govern autonòmic. 
L'òrgan que declara la urgència ha de motivar a través d'una valoració les condicions que donen 
lloc a la declaració de l'expropiació com a urgent, fent referència als béns a què l'ocupació afecta o 
al projecte d'obres en es determina, així com al resultat del tràmit d'informació pública. 
S'exigeix com a requisit necessari per a tal declaració la retenció del crèdit corresponent a 
l'expropiació amb càrrec a l'exercici en què es prevegi la conclusió de l'expedient expropiatori i la 
realització efectiva del pagament, per l'import a què ascendiria el preu just calculat en virtut del 
procediment previst legalment a aquest efecte, per garantir així que les persones afectades rebran 
la seva indemnització, tot i que sigui posterior a la pèrdua dels seus bens.  
Un cop efectuada la delimitació dels béns o drets a expropiar mitjançant la declaració d'urgència 
es procedeix a l'aixecament d'un acta prèvia a l'ocupació per donar constància de les 
circumstàncies materials en què es va a dur a terme l'ocupació. D'aquesta manera es notifica als 
interessats afectats el dia i hora en què ha d'aixecar l'acta prèvia a l'ocupació. Aquesta notificació 
ha de tenir lloc amb vuit dies d'antelació i mitjançant cèdula, que es lliurarà a l'inquilí, propietari o 
ocupant del bé de què es tracti. Amb la mateixa anticipació s'han de publicar edictes en els taulers 
oficials i, en resum, en el Butlletí Oficial de l'Estat i en el Butlletí Oficial corresponent, així com en 
un diari de la localitat i en dos diaris de la capital de la província. En el dia i hora anunciats han de 
concórrer en la finca que es tracti d'ocupar, el representant de l'Administració, acompanyat d'un 
perit i de l'Alcalde o Regidor en qui delegui, i reunits amb els propietaris i altres interessats, que 
poden fer-se acompanyar dels seus perits i un notari. Un cop constituïts els presents, es aixecar 
una acta en la qual descriuran el bé o dret expropiable i es faran constar totes les manifestacions i 
dades que aportin uns i altres i que siguin útils per determinar els drets afectats, els seus titulars, 
el valor de aquells i els perjudicis determinants de la ràpida ocupació. La quantitat fixada a favor 
del titular expropiat l'interès legal, serà consignada en la Caixa de Dipòsits. En efectuar el 
pagament del preu just es farà la liquidació definitiva d'interessos.  




L'Administració fixarà igualment les xifres d'indemnització per l'import dels perjudicis derivats de la 
rapidesa de l'ocupació, com ara mudances, collites pendent i altres igualment justificades, contra 
la determinació no pot interposar cap recurs, si bé, en cas de disconformitat de l'expropiat, el Jurat 
d'Expropiació de reconsiderar la qüestió en el moment de la determinació del preu just.  
Un cop efectuat el dipòsit i abonada o consignada, la indemnització prèvia per perjudicis, 
l'Administració procedirà a la immediata ocupació del bé de què es tracti, el que ha de fer en el 
termini màxim de quinze dies. Finalment, un cop efectuada l'ocupació de les finques es tramita 
l'expedient d'expropiació en les fases de preu just i pagament segons la règim general previst per 
al procediment ordinari, tot i que se'ls donarà preferència a aquests expedient per a la seva ràpida 
resolució.  
4.5 Altres procediments 
4.5.1 Procediment per taxació conjunta 
Aquest procés serà l’emprat per part de l’Administració per dur a terme l’expropiació de les finques 
afectades pel procés de renovació urbana de la Colònia Castells, ja que degut a la gran quantitat 
de finques i parcel·les existents, si el procés es dues a terme per expedients individuals, per el 
procediment convencional, aquest es podria dilatar de forma exagerada en el temps. L’expropiació 
per taxació conjunta és un procediment molt més àgil i directe que pel procés convencional. 
Segons l’article 113  del Decret legislatiu 1/2010 de 3 d’Agost pel qual s’aprova el text refós de la 
Llei d’Urbanisme, un altre procediment per dur a terme les expropiacions d’un conjunt de bens és 
el de expropiació per taxació conjunta, el qual es du a terme quan hi ha una gran superfície de 
terreny o bens individuals a expropiar. 
L’expedient per taxació conjunta ha de contenir la determinació de l’àmbit territorial que afecta, 
amb la descripció de les finques a expropiar, la fixació dels preus del sòl d’acord amb la seva 
classificació i qualificació, així com les fulles d’apreuament individualitzades de cada una de les 
finques. Dit procés ha de seguir el procediment següent: 
1. El projecte d'expropiació, un cop feta l'aprovació inicial per l'administració amb competència 
expropiatòria, ha de ser posat a informació pública, per un termini d'un mes, perquè les 
persones interessades a les quals se les ha de notificar els fulls d'apreuament corresponents, 
puguin formular-hi observacions i reclamacions referents a la titularitat o la valoració dels seus 
drets.  
2. L'aprovació definitiva del projecte d'expropiació correspon a la mateixa administració que sigui 
competent per a l'aprovació inicial. Si l'exercici de la potestat expropiatòria correspon a 




l'Administració de la Generalitat, un cop aprovat inicialment el projecte pel Departament de 
Política Territorial i Obres Públiques, l'aprovació definitiva correspon a la comissió territorial 
d'urbanisme competent.  
3. La resolució del projecte d'expropiació ha d'ésser notificada individualment per l'administració 
actuant a les persones titulars de béns i drets afectats. La notificació ha d'advertir les persones 
interessades que la manca de pronunciament en el termini dels vint dies següents es 
considera com una acceptació de la valoració fixada. Si les persones interessades, en el 
termini esmentat, manifesten per escrit la seva disconformitat amb la valoració aprovada, 
l'administració ha de transferir l'expedient al Jurat d'Expropiació de Catalunya, perquè en fixi 
l'apreuament.  
4. Si el projecte de taxació conjunta es formula simultàniament amb un instrument de 
planejament urbanístic derivat o amb el projecte de delimitació d'un polígon d'actuació 
urbanística, s'ha d'aplicar a cada projecte la tramitació que li correspongui.  
5. L'aprovació definitiva del projecte de taxació conjunta implica la declaració d'urgència de 
l'ocupació dels béns o drets afectats. Per aquesta raó el pagament o el dipòsit de l'import de la 
valoració establerta pel projecte de taxació conjunta habilita per procedir a ocupar la finca, 
sense dependre de la valoració pel Jurat d'Expropiació de Catalunya, i de la tramitació dels 
recursos pertinents respecte al preu just. És a dir, un cop l’administració ha fe efectiu el 
pagament, es pot dur a terme l’ocupació dels bens afectats previ avís als afectats. Si les 
persones afectades no estan d’acord amb el valor de les indemnitzacions, podran recórrer la 
valoració, però igualment perdran la possessió dels seus bens. En el cas de que el Jurat 
d’expropiació es pronunciés anunciant que la valoració feta per l’administració no s’ajusta a la 
realitat, l’entitat expropiant haurà de pagar als afectats l’import marcat pel Jurat. 
A diferencia del procés d’expropiació per urgència, en aquest el pagament es realitza abans de la 
ocupació dels bens mentre que en el procediment per urgència és al revés, primer es produeix la 
ocupació, i a continuació s’abonen les indemnitzacions, amb lo qual s’agilitza molt més el procés 
d’ocupació del terreny per part de l’administració, ja que gran part de casos que es duen a terme 
pel procediment general acaben en el Jurat d’expropiació i fins que aquest no decretés el justipreu 
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3.5.2 Procediment per ministeri de la llei 
Un altre procediment especial és l’actuació per Ministeri de la Llei, present en l’article 114  del text 
refós de la Llei d’urbanisme de Catalunya 1/2010, en aquest procediment la iniciativa la porta el 
propietari del bé afectat que, un cop transcorregut dos anys des de que s’hagi finalitzat el termini 
establert per programa d’actuació urbanística o cinc anys des de que hagi entrat en vigor el pla 
d’ordenació urbanística municipal (POUM) quan en aquest no es determini el període per dur a 
terme l’execució de l’actuació urbanística, en el cas que no s’hagi iniciat el procediment 
d’expropiació, pot demanar voluntàriament a l’administració iniciar el procés d’expropiació. Un cop 
transcorregut aquest temps l’afectat pot presentar el full d’apreuament a l’administració, és en 
aquest moment quan l’expedient d’expropiació s’inicia per ministeri de la llei. En el cas de que 
passats tres mesos sense rebre l’acceptació o rebuig de l’administració, l’afectat pot dirigir-se al 
Jurat d’Expropiació de Catalunya per que aquest fixi el preu just. Un cop determinat el preu just, 
s’ha d’abonar la quantitat determinada en el termini màxim de sis mesos, fora d’aquest termini a la 
quantitat a dipositar se li sumaran els interessos de demora pertinents. 
3.5.3 Altres procediments especials 
Al marge del procediment general existeixen una sèrie de procediments especials a part del 
procediment amb caràcter d’urgència.  
 L’Expropiació per zones o grups de béns amb la qual es pretén dur a terme una tramitació 
unitària per evitar la multiplicació dels procediments que prenguin com a base la unitat del 
bé expropiat . 
 Expropiació per incompliment de la funció social de la propietat que es du a terme quan el 
propietari d’uns bens incompleixi la funció social a la que estava destinada el bé. 
 L'expropiació de béns de valor artístic, històric i arqueològic en què es preveu l'adopció des 
d'un primer moment de totes les mesures necessàries perquè no s'alterin les condicions 
característiques del bé afectat. Així mateix es caracteritza ja que la fixació del preu just la 
porta terme una Junta d'Expropiació composta per experts. 
  L'expropiació que doni lloc al trasllat de poblacions. 
3.6 El dret de reversió 
El dret a reversió es fa present quan no s’arriba a executar l’obra o servei per el qual es va produir 
l’expropiació, o en el  cas d’haver-se dut a terme la obra al cap de cert temps aquesta deixés de 
dedicar-se al fi per el qual es va expropiar. 




 La reversió permet als expropiats recuperar el bé o objecte expropiat previ abonament de la 
indemnització corresponent. L'article 54 de la Llei d’expropiació forçosa disposa que en el cas de 
no executar-se l'obra o no establir-se el servei que va motivar l'expropiació, així com si hi hagués 
alguna part sobrant dels béns expropiats, o desapareix l'afectació, el propietari podrà recobrar la 
totalitat o la part sobrant de l'expropiat, mitjançant l'abonament d'una indemnització. 
Tot i això hi ha casos en els quals no és pot dur a terme el dret a reversió, que són els següents: 
 Quan simultàniament a la desafectació del fi que va justificar l’expropiació s’acordi 
justificadament una nova afectació a un altre fi que hagi estat declarat d’utilitat pública o 
interès social. En aquest supòsit l’Administració ha de donar publicitat a la substitució, i els 
propietaris  poden al·legar tot el que considerin oportú en defensa del seu dret a la 
reversió, si consideren que no concorren els requisits que exigeix la llei, així com sol·licitar 
l’actualització del preu just si no s’ha executat l’obra o no s’ha establert el servei inicialment 
previstos. 
 Quan l’afectació al fi que va justificar l’expropiació o a un altre que hagi estat declarat 
d’utilitat pública o d’interès social es prolongui durant deu anys des de l’acabament de 
l’obra o l’establiment del servei. 
3.7 El contingut del projecte d’expropiació 
El projecte d’expropiació; per aportar de forma clara i concisa la informació i justificació requerides 
per a dur a terme l’actuació; com a mínim, ha de tenir els següents apartats, 
A) Memòria 
1. Justificació del projecte: 
 Planejament que legitima l'expropiació 
 Data d'aprovació definitiva 
 Data de publicació 
 Determinació del polígon d'expropiació 
 Normativa d’aplicació 
2. Situació i estat actual de les finques afectades: 
 Superfície de la finca afectada 
 Aclariment si la finca està afectada en la seva totalitat o no 
 Ús i descripció 
 Servituds, càrregues i gravàmens 
 Edificacions, obres, instal·lacions i plantacions 
 Titulars dels béns i drets (propietaris, arrendataris, ocupants, titulars dels drets 





3. Criteris de valoració dels béns i drets afectats: 
 Criteris de valoració del sòl. 
 Criteris de valoració d'altres béns i drets: 
o Edificacions i obres 
o Conreus i arbres fruiters i ornamentals 
o Arrendataris, ocupants i drets reals 
4. Valor del sòl 
5. Fulls d'apreuament individualitzats. 
 Descripció de la finca objecte d'expropiació: 
o Número de finca registral 
o Municipi 
o Situació 
o Propietari: nom i adreça 
o Metres quadrats de sòl afectat 
o Altres béns i drets existents sobre la finca 
o Arrendataris i ocupants existents sobre la finca 
 Criteri de valoració utilitzat 
 Criteri de valoració d'altres béns i drets en concret per a la finca en qüestió 
 Valoració de la finca a expropiar: 
o Valoració de sòl 
o Valoració d'altres béns i drets 
o 5% d'afecció sobre el total 
o Total valoració 
 Documentació que ha d'acompanyar el full d'apreuament: 
o Valoració detallada d'altres béns i dret 
o Fotografies de la finca, generals i en detall 
o Plànol de la finca, indicant el número d'aquesta, el titular i la superfície 
 
B) Documentació gràfica 
 Plànol de situació. 
o -1:50.000 
o -1:2.000 a 1:10.000 en funció del terreny 
 Plànol cadastral i topogràfic del polígon d'expropiació a escala 1:500 a 1:2.000, en 
funció de les dimensions, amb les finques clarament numerades. A la caràtula hi haurà 
d'aparèixer la relació dels propietaris de les finques afectades amb la superfície 
d'aquestes.  









5.EL PROCÈS D’EXPROPIACIÓ PER TAXACIÓ CONJUNTA, APLICACIÓ 
SOBRE LES FINQUES SITUADES AL CARRER CASTELLS DEL 
NÚMERO 2 AL 32. 
En aquest punt del projecte es durà a terme de forma paral·lel.la a l’empresa encarregada de la 
gestió de les expropiacions la valoració de les indemnitzacions que hauran de rebre les persones 
afectades pel procés d’expropiació per taxació conjunta que afecta a les finques situades al Carrer 
Castells del número 2 al 32 i que es poden situar en el plànol número 12 de l’annex 1. 
Si més no, en primer lloc s’indicaran els drets que tenen les persones afectades tal com marca la 
legislació, per a continuació explicar de forma teòrica com es du a terme les valoracions de les 
indemnitzacions i els diferents matisos que s’hi han de tenir en comte, per a continuació i 
finalment, dur a terme de forma pràctica les valoracions pertinents. 
5.1 Drets de les persones afectades 
5.1.1 Dret a rebre una indemnització 
Els propietaris dels immobles afectats tenen dret a ser indemnitzats econòmicament per la pèrdua 
de l’immoble afectat. Els criteris de valoració de les indemnitzacions en el cas d’aquest projecte, al 
tractar-se de sòl urbà edificat, són els que marca l’article 24 de la Llei del sòl. 
Tal com diu la legislació, quan el sòl està edificat, la valoració s’ha de dur a terme pel mètode 
residual estàtic i pel mètode de comparació en el mercat d’immobles de similars característiques, 
un cop obtingut els dos valors es determinarà el major dels dos com a valor d’indemnització, al 
qual se li afegirà un 5 % com a premi per afectació tal i com dictamina la llei d’expropiació forçosa. 
Pel que fa als arrendataris i altres ocupants legals, també tindran dret a ser indemnitzats 
econòmicament degut a l’extinció del seu contracte d’arrendament. La indemnització haurà de ser 
equivalent al valor dels perjudicis ocasionats quantificats econòmicament. 
Aquesta indemnització es determinarà per la diferència de rendes entre el lloguer a la data d’inici 
de l’expedient d’expropiació i la que hauran de pagar en un nou habitatge en el que seran 
reallotjats. 
De qualsevol de les maneres, els afectats tindran dret a no cedir la seva propietat fins que no se li 
hagi estat abonada la seva indemnització o preu just determinat per la via administrativa. Un cop 
abonada o consignada la indemnització ja sigui per mutu acord, o per decisió del jurat 
d’expropiació, els afectats tenen un màxim de 5 mesos per desallotjar la finca i deixar-la en mans 




de l’administració, la qual serà la nova propietària, tal i com ho reflecteix l’article 158 del 
Reglament del patrimoni dels ens locals. 
5.1.2 Dret a reallotjament 
El dret a reallotjament està regulat pel Reglament de la Llei d’Urbanisme, indicant que les 
persones afectades per un procés d’expropiació tenen dret a ser reallotjats sempre que siguin 
ocupants legals dels immobles a expropiar i que aquest sigui la seva residència habitual. Es 
considera residència habitual aquella que consta com a domicili de la persona ocupant de 
l’habitatge afectat en el padró municipal i que s’ocupa durant més de sis mesos a l’any. 
L’encarregat de garantir el dret a reallotjament serà el beneficiari de l’expropiació, que normalment 
serà l’Ajuntament, en el cas de que un cop executada l’expropiació les persones afectades no 
disposin d’un habitatge de reallotjament se li haurà de garantir un habitatge de reallotjament 
transitori fins que es lliuri l’habitatge de substitució, a més a més les despeses generades per 
l’allotjament transitori seran únicament càrrec del beneficiari de l’expropiació. 
Els habitatges de substitució hauran de tenir la superfície adequada a les necessitats dels titulars 
del dret de reallotjament, dins dels límits de superfície establerts sobre habitatges de protecció 
pública. Actualment aquesta superfície màxima és de 90 m2 útils, en el cas d’habitatges adaptats 
a persones amb discapacitat o amb mobilitat reduïda permanent, es podrà incrementar la 
superfície útil fins a 108 m2 i fins a 120 m2 quan es destinin a famílies nombroses. Aquests 
habitatges podran ser de nova construcció o de segona mà, que estiguin en condicions d’ús 
immediat i hauran de trobar-se en el mateix àmbit d’actuació, llevat que no sigui possible per motiu 
de les tipologies edificatòries o dels usos previstos, en aquest casos s’intentarà garantir la major 
proximitat a la ubicació original. 
En el cas dels arrendaments, el reallotjament es realitzarà de la mateixa forma, es a dir com un 
arrendament amb una durada igual a la de la duració que hi quedés del contracte d’arrendament i 
en unes condicions de renda lo més similars possibles a les que existien prèviament al nou 
allotjament. 
En tot cas, els afectats podran acceptar o no el reallotjament, ja que aquesta condició és un dret o 
no una obligació, així doncs amb l’import de la indemnització podran valorar si busquen un nou 
habitatge per sí mateixos o accedeixen a la compra o lloguer d’un habitatge de protecció que 
l’administració li faciliti, que com a norma general tindrà un preu més assequible. De totes formes, 
l’acceptació o declinació del dret a un habitatge de nou allotjament per part de les persones 
afectades s’haurà de presentar en el període de vint dies posteriors a l’aprovació inicial de bens i 




drets i afectats ja sigui pel procés d’expedients individualitzats o ja sigui pel procés de taxació 
conjunta. 
5.1.3 Tipus d’habitatge de substitució 
 Habitatges de protecció oficial: només és podran fer ser com a reallotjament en cas de 
mutu acord, el temps de qualificació com a tal serà de 30 anys. 
 Habitatges per afectats urbanístics, HAUS: són una nova tipologia d’habitatges en règim de 
protecció oficial creada a l’any 2009, estan destinats únicament als ocupants legals 
d’habitatges afectats per actuacions urbanístiques que tenen reconeguts el dret a 
reallotjament. La diferència amb un habitatge de protecció oficial és que la limitació del 
preu màxim de venda solament dura 15 anys i no s’estén fins als 30 anys de període de 
qualificació. 
 Habitatge lliure: només es podran fer servir per al reallotjament en cas de mutu acord i 
sempre que la valoració de l’immoble afectat superi el preu màxim de venda de l’habitatge 
de substitució. 
5.2 Valoració de les indemnitzacions 
Tal i com s’ha comentat anteriorment, en el cas del procés de transformació urbana de l’àmbit de 
la Colònia Castells, al tractar-se d’un sòl urbà edificat es duran a terme la valoració de les 
indemnitzacions tal com diu el punt 2 de l’article 24 de la Llei del sòl. Aquest article indica que la 
indemnització serà el major dels dos valors obtinguts pel mètode de comparació i el del Valor 
residual del sòl, afegint un 5% més com a premi per afectació. A continuació s’explicaran en que 
consisteixen els dos processos i la forma de dur a terme el càlcul. 
5.2.1 El mètode de comparació 
Aquest mètode consisteix en la comparació d’habitatges de les mateixes característiques a 
l’habitatge a valorar, és a dir habitatges que puguin substituir funcionalment a l’original. A l’hora de 
buscar mostres o testimonis comparables, s’haurà de tenir en comte diferents característiques de 
l’edificació com la localització, l’ús, la superfície, l’antiguitat i estat de conservació de l’edificació, la 
qualitat dels acabats... Ja que per exemple un habitatge al districte de Nou barris no tindrà el 
mateix valor que un de les mateixes característiques a Pedralbes, o un pis que estigui en una 
sisena planta sense ascensor, no tindrà el mateix valor que un que estigui en una primera i amb 
ascensor. Cal aclarir, que d’avant la impossibilitat d’accés a alguns dels habitatges a valorar, les 
característiques tals com la qualitat dels acabats i l’estat de conservació es farà de forma 
aproximativa. 




 En el cas de no poder obtenir mostres similars a l’immoble a valorar, s’hauran d’aplicar coeficients 
d’homogeneïtzació sobre aquests testimonis, que seran mínim 6, per tal de buscar la màxima 
igualtat de condicions entre aquestes i l’immoble a valorar, com més mostres comparables es 
disposin, més fiable serà la valoració. Un cop reunides les mostres amb les seves característiques 
homogeneïtzades i valors de venda, es farà la mitja aritmètica d’aquestes per tal d’obtenir el valor 
unitari en euros metre quadrat, el qual es multiplicarà per la superfície construïda de l’habitatge a 
valorar i així s’obtindrà el valor definitiu. 
En el procés de valoració de les finques a expropiar que es durà a terme més endavant i que 
afecta a les situades en el Carrer Castells del número 2 al 32, podem trobar 2 tipologies 
d’habitatge a més de locals comercials, per un costat cases unifamiliars sense divisió horitzontal 
de planta baixa en la majoria de casos, i per un altre edifici de pisos de dos plantes pis com a 
màxim. A continuació s’explicaran els criteris que s’han fet servir a l’hora de valorar les diferents 
tipologies d’habitatges ja que tot i que el procés de càlcul és el mateix existeixen diferents matisos 
a l’hora de dur a terme la comparació. 
5.2.1.1 Cases unifamiliars 
Les cases unifamiliars a valorar són per norma general habitatges d’uns 60 metres quadrats de 
superfície construïda formats per planta baixa i planta pis, edificats sobre voltants del 1925 i en un 
estat de conservació regular, tot i que hi hauran algunes excepcions. 
El principal problema a l’hora de dur a terme el mètode de comparació d’aquest tipus d’habitatge 
ha estat la falta de mostres comparables tant per ubicació, com per edat i amb informació suficient 
en les proximitats de la zona on es troben les cases a valorar. Ja que de les mostres s’haurà de 
disposar a més de les seves característiques el seu valor de mercat o d’oferta, aquest s’obtindrà 
mitjançant la recerca de diferents ofertes de venda a immobiliàries o a particulars. Així doncs 
s’ampliarà la recerca a la totalitat de la ciutat de Barcelona obtenint un total de 17 mostres de les 
quals es descartaran 11 i es faran servir les 6 que tinguin major semblança a l’immoble a valorar. 
Sobre el valor de venta de les mostres s’aplicarà un coeficient de 0,85 en concepte de negociació 
o rebaixa, dit coeficient ha estat facilitat per tècnics immobiliaris de Tecnocasa. 




Degut a la mancança de mostres comparables a les proximitats a la zona on es troben els 
immobles a valorar  es seguirà el  que el punt 2 de l’article 24 del reglament de valoracions de la 
Llei del Sòl diu. 
 
Aplicant aquest punt, es farà la comparació amb mostres semblants però no comparables d’altres 
zones de la ciutat a les que s’aplicarà un coeficient de localització, dit coeficient s’ha obtingut 
seleccionant mostres similars a cada barri, obtenint la mitja a cadascun dels barris i dividint-lo 
entre el valor de la mitja en el barri on es troben els immobles a valorar. A continuació es farà la 
homogeneïtzació per antiguitat i estat de conservació segons la formula indicada. En la que: 
Vv’= és el valor de l’immoble homogeneïtzat per edat i estat de conservació en euros metre 
quadrat. 
Vv= és el valor de venda de l’immoble, és a dir, el preu de d’oferta al que es ven. 
F = factor de relació del valor estimat de les construccions, en tant per u, i que s’obtindrà dividint el 
Valor de construcció d’aquesta tipologia d’habitatge, és a dir habitatge plurifamiliar (Estimat en 
1158,49 €/m2 segons el BEC 2013 3er Trimestre) , entre el valor de mercat de l’habitatge 
unifamiliar a la zona d’aplicació que està en uns 3527 €/m2 de mitja. 
B= coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació de l’immoble objecte de valoració. 
Obtingut de la taula annexa II del reglament de valoracions de la llei del sòl. 
Bi=coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació de la mostra. Obtingut de la taula 
annexa II del reglament de valoracions de la llei del sòl. 
Dita taula s’adjunta al document annex III del present projecte. 




Un cop homogeneïtzades les mostres, es farà la mitja, essent el valor obtingut el valor de mercat 
en €/m2 que es multiplicarà per la superfície construïda del immoble a valorar obtenint així el valor 
de mercat. 
5.2.1.2 Pisos 
Els pisos a valorar es troben en edificacions de no més de dos plantes pis, amb una superfície 
construïda mitja d’uns 80 m2 (contant elements comuns), en un estat de conservació regular, 
sense ascensor, i per norma general una qualitat d’acabats interior baixa. 
En aquest cas no hi hauran dificultats a l’hora de trobar mostres comparables de semblants 
característiques i en la zona de les Corts, una totalitat de 14 de les quals es seleccionaran les 6 
més similars. De totes formes de cara a fer la homogeneïtzació per que els testimonis siguin lo 
més similars a l’immoble a valorar es tindran en comte les següents característiques: superfície 
construïda, antiguitat, estat de conservació, qualitat interior dels habitatges, i la disponibilitat 
d’ascensor o no, en el cas de que les característiques de la mostra siguin millors a les del pis a 
valorar s’aplicarà un coeficient inferior al 1, mentre que si són pitjors dit coeficient serà superior a 
1.  
Cal aclarir, que sobre el preu de venda obtingut a les diferents immobiliàries o particulars, se li a 
aplicat un coeficient en concepte de negociació o rebaixa de 0,85, dit coeficient ha estat facilitat 
per tècnics de Tecnocasa. 
Un cop homogeneïtzades les mostres, es farà la mitja obtenint el valor promig de mercat en €/m2 
el qual es multiplicarà per la superfície construïda de l’immoble a valorar obtenint així el seu preu 
de mercat. 
5.2.1.3 Locals Comercials 
Entre els immobles a valorar hi ha dos locals comercials, un situat a la planta baixa del número 2 
del Carrer Castells i un altre al número 6, el primer és un negoci actiu mentre que el segon local es 
troba en total desús. 
El mètode per valorar els locals és similar al dels pisos, s’ha fet la recerca de 7 locals comercials a 
la zona dels quals es seleccionaran sis per fer la comparació. El principal problema radica en que 
les mostres obtingudes són més noves que els locals a valorar, que daten del 1925, per lo tant a 
l’hora de dur a terme la homogeneïtzació s’ha aplicat un coeficient per antiguitat (entre el 0,75 i el 
0,85) per tal d’igualar les condicions de les mostres, a més a més de tenir en comte l’estat de 
conservació del immoble. 




Un cop homogeneïtzades les mostres s’ha procedit a fer la mitja per així obtenir el valor promig en 
€/m2, dit valor es multiplicarà per la superfície del local a valorar i pel coeficient de taula de fons. 
Aquest coeficient s’obté donant un valor màxim de 1 a les quadricules de local més properes a la 
façana i baixant aquest valor en 0,05 a mesura que ens allunyem d’aquesta, un cop obtinguts els 
coeficients de cada quadricula es traurà la mitja, i aquest valor serà el del coeficient taula de fons. 
5.2.2 El mètode del Valor residual del sòl 
El càlcul del valor residual del sòl serà igual per les tres tipologies d’edificació a valorar i es 
calcularà segons ho determina els criteris de valoració del sòl recollits en el text Refós aprovat per 
Reial Decret Legislatiu 2/2008, de 20 de junt i segons el Real Decret 1492/2011 de 24 d’Octubre. 
Dit càlcul seguirà la fórmula: VS = Ei x VRS on: 
VS = Valor del sòl  
Ei = Coeficient d’edificabilitat del sector, en aquest cas de 1,2 m2st/m2s 
VRS = Valor de repercussió del sòl en €/m2, que es calcularà: VRS = VV/K – VC , on: 
VV = Valor de venda del metre quadrat de l’edificació considerada com a producte immobiliari, és 
a dir, habitatge plurifamiliar, en €/m2. 
Cal tenir en compte el que diu l’article 57.3 del text refós de la Llei d’urbanisme: “Els plans 
d’ordenació urbanística municipal i llurs modificacions i revisions han de reservar per a la 
construcció d’habitatges de protecció pública sòl suficient per al compliment dels objectius definits 
en la memòria social i, com a mínim, el sòl corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a 
l’ús residencial de nova implantació, tant en sòl urbà no consolidat com en sòl urbanitzable, un 
20% del qual, com a mínim, s’ha de destinar a habitatges amb protecció oficial de règim general, 
de règim especial, o d’ambdós règims, o els règims que determini com a equivalents la normativa 
en matèria d’habitatge, destinats a la venda, al lloguer o a altres formes de cessió d’ús.” És a dir, 
del cent per cent de la superfície construïda per habitatge, un 70 per cent es destinarà a habitatge 
lliure, un 20 per cent a habitatge de protecció oficial general i un 10 per cent a habitatge de 
protecció oficial a preu concertat. Per això els càlculs per l’obtenció del Valor de repercussió del 
sòl es farà per habitatge lliure, HPO general i HPO concertat. 
El Valor de venda de l’habitatge lliure al districte de les Corts, segons la “Sociedad de Tasación”, 
és de 4.204 €/m2 , el valor de venda de l’habitatge de protecció oficial general a la Barcelona està 
limitat per la Generalitat en 1940,48 €/m2 mentre que el de l’habitatge de protecció oficial en règim 
concertat està limitat en 3001,19 €/m2, dades facilitades per l’oficina de l’habitatge. A l’hora de 
calcular el valor de venda proporcional a cadascuna de les tipologies d’habitatge s’ha aplicat un 




coeficient corrector de 0,85 degut a la tendència a la baixa del mercat, (el decret ens permetria 
reduir fins a un 30% en zones amb un mercat immobiliari molt estancat). 
K = coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de gestió, 
finançament i promoció inclòs el benefici del promotor, s’establirà en 1,30 en pisos de venta lliure i 
en 1,25 en pisos de protecció oficial. Segons el Reglament de valoracions del sòl està estipulat en 
1,40, però degut a la situació d’estancament immobiliari que s’està vivint i la tendència a la baixa 
s’ha decidit reduir-lo.  
VC = Valor de construcció, en €/m2 de l’ús planejat, és a dir, habitatge plurifamiliar. Segons el 
BEC 2013 3er trimestre aquest valor està en 1230,23 €/m2 en edificis plurifamiliars lliures de més 
de 21 habitatges, en 945,98 € en habitatges de protecció oficial o renda social i en 1184,36 €/m2 
en habitatges de protecció oficial en règim concertat. 
 
Un cop obtingut el valor de repercussió del sòl proporcional per cadascun dels tres usos, es 
sumaran i es multiplicaran pel coeficient d’edificabilitat establert en 1,2 m2st/m2s i aquest valor es 
multiplicarà per la part proporcional de la superfície de la parcel.la en funció del coeficient de 
participació de la superfície de l’immoble a valorar respecte la superfície total del sòl de la 
parcel·la. El valor obtingut serà el Valor del Sòl. 
5.2.3 El valor d’expropiació 
Tal com diu l’article 24.2 del text refós de la Llei del Sòl, s’obtindrà com a valor de taxació el 
superior dels valor obtinguts pel mètode de comparació i el mètode residual. Finalment s’afegirà a 




aquest valor  un 5% com indemnització per la expropiació i aquest serà el Valor d’expropiació 
definitiu. 
 
5.2.4 Valor de les indemnitzacions final 
El càlcul del valor de les indemnitzacions dels immobles situats al carrer Castells del número 2 al 
32 s’adjunta en un document annex II, aquest valor serà de 4.157.269 € i es desglossa de la 
següent manera. 
Immoble a valorar Valor de la indemnització  
C/Castells 2 , Local Comercial 112.414,15 € 
C/Castells 2, Pis 1 158.073.46 € 
C/Castells 2, Pis 2 158.073,46 € 
C/Castells 4, Pis 1 125.465,15 € 
C/Castells 4, Pis 2 125.465,15 € 
C/Castells 6, Local Comercial 94.025,27 € 
C/Castells 8 247.486,03 € 
C/Castells 10, Planta Baixa 115.594,13 € 
C/Castells 10, Pis 1 110.782,02 € 
C/Castells 10, Pis 2 94.060,21 € 
C/Castells 12 313.074,72 € 
C/Castells 14 355.303 € 
C/Castells 16 237.685,41 € 




C/Castells 18 197.583,51 € 
C/Castells 20 371.809,61 € 
C/ Castells 22 371.809,61 € 
C/ Castells 24 234.028,71 € 
C/Castells 26 260.378,49 € 
C/Castells 28 212.088,52 € 
C/ Castells 30 215.745,52 € 
C/ Castells 32 204.396,74 € 
TOTAL VALOR INDEMNITZACIONS 4.157.269 € 
 
  





 La Colònia Castells està constituïda per una tipologia d’habitatge poc comuna al segle 
XXI ,en una ciutat i un barri que ha sofert una gran transformació en les darreres dècades, 
però que ha aguantat aquest procés de transformació produint un contrast molt sobtant 
amb el seu entorn. 
 Degut a la constant inseguretat per part dels propietaris des de que al Pla General 
Metropolità de 1976 es va decidir que aquesta zona seria objecte de remodelació, els 
habitatges de la Colònia han quedat obsolets i en alguns casos abandonats en estats quasi 
ruïnosos, ja que durant més de 30 anys l’amenaça i ha estat present, fet que ha produït 
que els propietaris no hi invertissin en la reforma dels habitatges, ja que desconeixien 
completament quan aquest serien expropiats per l’administració. 
 Fruit de l’estudi de les figures de planejament urbanístic actuants, s’arriba a la conclusió de 
que el procés de transformació urbana de la zona ha estat molt lent i complex degut, per 
una part, a les diverses modificacions que s’han fet sobre el Pla General Metropolità de 
1976, tres en tres dècades. 
 El sistema d’actuació per l’obtenció del sòl és l’expropiació, ja que el procés de 
reparcel·lació, degut al gran nombre i diversificació de parcel·les i propietaris, seria molt 
complex. 
  L’altre principal causa de l’endarreriment del procés de transformació ha estat la 
mancança de liquidesa per part de l’Ajuntament ja que el procés d’expropiació i les 
conseqüents indemnitzacions són molt costoses, cal tenir en comte que Les Corts és el 
tercer districte més car de la ciutat de Barcelona. És per aquesta raó que a l’actual any 
2013 el procés de transformació només estigui desenvolupat en un 30% i és per aquetsa 
falta de liquidesa que s’han establert diferents fases i trams per dur a terme el procés 
d’expropiació més lentament, a mesura que l’administració disposi de capital per poder 
pagar les indemnitzacions i els costos de demolició dels immobles. 
 El sistema d’expropiació forçosa és un sistema d’actuació molt agressiu i sobtat pels 
afectats, i encara més per taxació conjunta en el que, a diferència amb el procés 
d’expropiació per expedients individuals, un cop els afectats reben el pagament del valor 
de les indemnitzacions que estima l’administració seguint el que dictamina la Llei 
d’Expropiació Forçosa, han de cedir obligatòriament les seves propietats, podent reclamar 
al jurat d’expropiació el valor del preu just si no estan d’acord amb les indemnitzacions, 
però un cop ja han cedit els seus immobles o propietats. 




 El procediment d’expropiació per taxació conjunta és molt més ràpid que el convencional, 
així s’evita l’endarreriment del procés, ja que si es fes per expedients individuals i tractant-
se de una gran quantitat d’immobles, fins que el Jurat d’expropiació no decretés el valor 
final a indemnitzar i aquest no és pagués, no es podria accedir al sòl. 
 Des del punt de vista dels afectats, el principal malestar radica en que no entenen com 
l’ajuntament ha començat a expropiar les seves propietats per desprès mantenir el sòl 
sense edificar degut a la falta de recursos econòmics.  
 El procediment de valoració de les indemnitzacions, tot i existir una normativa que ho 
regula, pot ser bastant subjectiu segons els interessos de cada part, ja que la valoració 
serà més “a la baixa” per part de l’administració i més “ a l’alça” per part dels afectats, ja 
que a vegades certes característiques com l’estat de conservació, la qualitat dels acabats o 
el propi valor de mercat de les mostres, poden variar segons la persona o entitat que ho 
valori. És per aquesta raó, que en molts cops aquest tipus de processos acabin anant al 
Jurat d’expropiació, el que decidirà de forma objectiva el valor final. 
 Calculant de forma aproximada el valor de les indemnitzacions de 21 immobles, amb els 
limitats recursos amb que s’ha contat per dur-les, (la impossibilitat de no poder accedir a 
diversos habitatges ha estat la major dificultat), aquest ascendeix a la xifra de més de 
4.157.000 €. Si extrapolem aquesta xifra a la resta d’immobles a expropiar en tot el procés 
de transformació urbana, un total de 310, podem veure l’altíssima despesa que ha de fer 
l’Ajuntament per pagar les indemnitzacions, ja que a aquest valor se li hauran de sumar els 
costos d’enderroc i construcció. 
 
A nivell més personal, valoro molt positivament els resultats obtinguts en el present Projecte final 
de grau el qual m’ha ajudat a augmentar molt més els meus coneixements de gestió urbanística, 
dret immobiliaris i valoracions immobiliàries, tocant des de tres matèries diferents com es du a 
terme un procés de transformació urbana i veient quines són les diferents dificultats i entrebancs 
que poden aparèixer. També el fet d’haver de moure’m recaptant informació sobre el projecte, tant 
a l’Associació d’afectats, com a Bagursa (l’empresa de gestió urbanística de l’ajuntament) ha estat 
molt fructífer i m’ha permet veure el cas en qüestió des de dos punts de vista diferents, ajudant-me 
a crear la meva pròpia opinió. 
Com a consideració personal, crec que l’Ajuntament de Barcelona a més d’haver elaborat un llibre 
documental sobre els orígens i història de la Colònia, podria haver mantingut dins del procés de 
reforma urbana alguna casa originaria que servís com a memòria viva, podent reformar i habilitar 




aquesta com a centre cultural o algun altre equipament del districte ,tal i com s’han fet en altres 
districtes amb masies, per així intentar mantenir viva una part de la història de la ciutat de 
Barcelona i del districte de Les Corts. 
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